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I lagradsremissen foreslas att den konsumentrittsliga regleringen av avtal
mellan konsument och néringsidkare som ror uppforande och om- eller
tillbyggnad av sméhus (sméahusentreprenader) undantagslost skall vara
tvingande till konsumentens formén. Detsamma foreslds gilla for avtal
om forsdljning av smahus och husbyggsatser.

Dessutom foreslas att det i konsumenttjdnstlagen (1985:716) tas in
sdrskilda regler for smahusentreprenader som avser uppforande och till-
byggnad av sméhus. Bl.a. foreslas att niringsidkaren skall ha bevisbor-
dan for vad som har avtalats i vissa vésentliga hdnseenden. Vidare
foreslas att en slutbesiktning skall géras om ndgon av parterna begir det.
Till slutbesiktningen skall enligt forslaget knytas sdrskilda regler om
ndringsidkares felansvar. Dessa innebér bl.a. att ndringsidkaren, som
huvudregel, skall svara for bristfélligheter som visar sig inom tvé ar efter
slutbesiktningen. Samtidigt begrdnsas konsumentens ritt att aberopa fel
som inte har konstaterats vid slutbesiktningen.

I frdga om kop av husbyggsatser foreslés att en motsvarande bestdm-
melse tas in i konsumentkdplagen (1990:932). Den skall innebdra att
ndringsidkaren som regel skall ansvara for bristfdlligheter som visar sig
inom tva ar efter leveransen.

I lagradsremissen foreslas vidare att det i lagen (1993:320) om bygg-
felsforsdkring infors regler om att det i vissa fall skall finnas ett fardig-
stdallandeskydd respektive ett avhjdlpandeskydd vid byggnadsarbeten pa
smahus. Béda slagen av skydd skall finnas nér ett sméhus uppfors och,
om byggnadsndmnden finner att det behdvs, vid tillbyggnader och vissa
ombyggnadsatgirder. Visentligen motsvarande typer av skydd skall fin-
nas vid kop av husbyggsatser. Féardigstdllandeskyddet, som foreslas besta
av en forsikring eller bankgaranti, skall trygga att entreprenaden fardig-
stdlls. Avhjédlpandeskyddet, som foreslas bestd av en byggfelsforsdkring,



skall tdcka konsumentens kostnader for att avhjélpa fel och skador under
den tiodriga preskriptionstiden. Det skall enligt forslaget ankomma péa
byggherren att se till att det finns en sékerhet och en byggfelsforsikring.
Detta foreslds gélla oavsett om denne dr konsument eller néringsidkare.

Byggnadsndmnden skall enligt de foreslagna reglerna kontrollera att
det finns en byggfelsforsdkring och en sidkerhet, dér detta krdvs. Namnd-
en skall kunna vitesforeldgga byggherren att skaffa en forsékring eller en
sdkerhet. Dessutom skall nimnden kunna forbjuda att arbetet utfors.

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 juli 2004.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagrédets yttrande 6ver forslag till
1. lag om éndring i jordabalken
2. lag om dndring i konsumenttjénstlagen (1985:716)
3. lag om &@ndring i konsumentkdplagen (1990:932)
4. lag om dndring i plan- och bygglagen (1987:10), och
5. lag om édndring i lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring.



2 Lagtext
2.1

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Héarigenom foreskrivs att 4 kap. 19 d § jordabalken skall ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

19d§
En niringsidkare som i sin yrkesméssiga verksamhet salt en fastighet
till en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamél far inte mot kon-
sumenten aberopa ett kopevillkor som 1 jamforelse med bestiammelserna i

11-19 c §§ ér till nackdel f6r denne.

Forsta stycket gdller inte om kon-
sumenten tillforsdkras ett sadant
garanti-, forsdkrings- eller avtals-
skydd som stdlls som villkor for
statlig bostadsfinansiering.

Naringsidkaren och konsumenten
kan wutan hinder av forsta stycket
trdffa avtal om att ersittning for
skada enligt bestimmelserna 1 12—
19 §§ ej skall omfatta forlust 1 nér-
ingsverksamhet.

Trots forsta stycket kan nérings-
idkaren och konsumenten triffa
avtal om att erséttning for skada
enligt bestdmmelserna 1 12—-19 §§
inte skall omfatta forlust 1 nérings-
verksamhet.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2004 men tillimpas inte pd avtal som

har ingétts dessforinnan.



2.2 Forslag till lag om dndring 1 konsumenttjinstlagen
(1985:716)

Hérigenom foreskrivs i frdga om konsumenttjdnstlagen (1985:716)

dels att 1 och 3 §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det 1 lagen skall inforas elva nya paragrafer, 51-61 §§, samt
nidrmast fore 51 § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§
Denna lag giller avtal om tjdnster som nédringsidkare utfor at
konsumenter i fall da tjdnsten avser
1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,
2. arbete pd fast egendom, pé byggnader eller andra anldggningar pa
mark eller 1 vatten eller pd andra fasta saker,
3. forvaring av 16sa saker, dock ej forvaring av levande djur.
Bestimmelserna i 51-61 §§
gdller endast tjdnster som avser
uppforande eller tillbyggnad av ett
en- eller tvabostadshus (smahus-
entreprenader).

3§

Avtalsvillkor som 1 jimforelse med bestimmelserna i denna lag é&r till
nackdel for konsumenten &r utan verkan mot denne, om inte annat anges
i lagen.

Forsta stycket gdller inte vid
tidnster som avses i 1 § 2, om kon-
sumenten tillforsdkras ett sadant
garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stdlls som villkor for
statlig bostadsfinansiering.

Sdrskilda bestimmelser for smahus-
entreprenad

518

Vid smahusentreprenad  gdller
vad konsumenten pastar har avtal-
ats om

1. arbetets omfattning,

2. priset eller grunderna for hur
priset bestdms,

3. tiden for betalning, och

4. tiden for arbetets avslutande,

om inte annat framgar av ett

! Senaste lydelse 2002:588.
* Senaste lydelse 1990:935.



skriftligt avtal eller av omstdndig-
heterna i ovrigt.

528

Vid smahusentreprenad dr kon-
sumenten inte skyldig att betala for
annat dn utford del av entreprenad-
en.

Om det enligt 53 § skall goras en
slutbesiktning, har konsumenten,
trots 41§ forsta stycket, rdtt att
halla inne tio procent av det avtal-
ade priset till dess att smahusentre-
prenaden har godkdnts enligt 56 §
andra stycket.

53¢

Vid  smahusentreprenad  skall
slutbesiktning goras, om nagon av
parterna begdr det.

Slutbesiktningen skall goras utan
drojsmal efter det att arbetet har
avslutats. Om flera ndringsidkare
utfor arbeten i anslutning till var-
andra far, om parterna dr ense om
det, slutbesiktning i stdllet goras
ndr samtliga arbeten har avslutats.

54§

Ndringsidkaren skall i god tid
underrdtta konsumenten om ndr
arbetet berdknas vara avslutat och
slutbesiktning kan goras. Konsum-
enten far ddrefter utse en person att
utfora  slutbesiktningen  (besikt-
ningsman).

Om konsumenten inte utser en
besiktningsman inom skdlig tid, far
ndringsidkaren gora det.

Besiktningsmannen skall kalla
parterna samt den kvalitetsansvar-
ige enligt 9kap. 13§ plan- och
bygglagen (1987:10) till slutbesikt-
ningen.

55§

En besiktningsman som avses i
54 § skall ha den erfarenhet och
kunskap som krdvs for uppdraget.
Han eller hon skall utfora sitt upp-
drag med opartiskhet och sjdlv-



standighet.

56§

Vid en slutbesiktning enligt 53 §
skall besiktningsmannen undersoka
om smahusentreprenaden dr fel-
aktig enligt 9 §. Resultatet av slut-
besiktningen skall snarast redovisas
skriftligen till parterna och inne-
halla uppgift om de forhallanden
som besiktningsmannen anser ut-
gora fel. Utlatandet skall ocksa
innehalla uppgift om forhallanden
som konsumenten anser utgora fel
enligt 9, 10 eller 11 .

Om smahusentreprenaden inte dr
felaktig enligt 9 § eller de konsta-
terade felen dr av mindre betydelse,
skall besiktningsmannen godkdnna
entreprenaden. Om smahusentre-
prenaden inte godkdnns, skall en ny
slutbesiktning goras vid ett senare
tillfdlle. Ndringsidkaren skall i god
tid underrditta besiktningsmannen
om ndr en ny slutbesiktning kan
goras.

57§

Om inte annat har avtalats, dr
konsumenten skyldig att svara for
ersdttningen till besiktningsmannen
vid en slutbesiktning enligt 53 §.
Om det gors en sadan ny slut-
besiktning som anges i 56 § andra
stycket, skall ndringsidkaren svara
for den del av ersdttningen som
hénfor sig till den nya besiktningen.

58§

Om slutbesiktning gors enligt
53, gdller foljande i stdllet for
12§.

Bedomningen av om smahus-
entreprenaden dr felaktig skall
goras med hdnsyn till forhallandena
vid den tidpunkt da entreprenaden
godkdndes vid slutbesiktning.

Vid tillimpningen av 39 § skall
vad som ddr scdgs om hdndelse som
har intrdffat fore den tidpunkt som
avses i 12§ i stdllet tilldmpas pa



héindelse som har intrdffat fore den
tidpunkt da entreprenaden god-
kdndes vid slutbesiktning.

59§

Smahusentreprenaden skall anses
felaktig om ett forhallande som
avses i 9 eller 10§ visar sig inom
tva ar efter det att entreprenaden
godkdndes vid slutbesiktning eller,
om slutbesiktning inte har gjorts,
inom tva ar efter det att arbetena
avslutades. Detta giiller dock inte
om ndringsidkaren gor sannolikt att
forhallandet beror pa en olycks-
héiindelse eller ddrmed jdamforlig
hdndelse eller pa vanvard, onorm-
alt brukande eller nagot liknande
forhallande pa konsumentens sida.

60§

Sedan en smahusentreprenad har
godkdnts vid en slutbesiktning en-
ligt 53 §, far konsumenten aberopa
endast fel som

1. har antecknats i besiktnings-
utlatandet,

2. besiktningsmannen varken
mdrkt eller borde ha mdrkt vid slut-
besiktningen, eller

3. har patalats av konsumenten
for ndringsidkaren inom sex man-
ader fran slutbesiktningen.

61y¢

Vid en smahusentreprenad giiller
att reklamation enligt 17 § inte be-
hover goras i fraga om fel som har
antecknats i ett besiktningsutlatan-
de enligt 56 §.

Om det vid en smahusentre-
prenad har gjorts en slutbesiktning
enligt 53§, far reklamation enligt
17 § forsta stycket inte goras senare
dn tio ar efter det att smahusentre-
prenaden har godkdnts enligt 56 §
andra stycket, savida inte annat
foljer av garanti eller liknande
utfdstelse.

10



Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2004 men tillimpas inte pa avtal som
har ingétts dessforinnan.

11



2.3 Forslag till lag om @ndring 1 konsumentkoplagen
(1990:932)

Hérigenom foreskrivs att 20 a § konsumentkdplagen (1990:932) skall
ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

20a§'

Ett fel som visar sig inom sex manader efter det att varan avlimnades
skall anses ha funnits vid avlimnandet, om inte annat visas eller detta dr
oforenligt med varans eller felets art.

Vid kop av byggnadsdelar som
dr avsedda att utgora en huvud-
saklig del av ett en- eller tva-
bostadshus gdller vad som sdgs i
forsta stycket fel som visar sig
inom tva ar efter avlimnandet.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2004 men tillimpas inte pa avtal som
har ingétts dessforinnan.

! Senaste lydelse 2002:587.

12



2.4 Forslag till lag om @ndring 1 plan- och bygglagen

(1987:10)

Hérigenom foreskrivs att 9 kap. 7 och 12 §§ samt 10 kap. 3 § plan- och
bygglagen (1987:10) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.
7§

Nér en bygganmélan har kommit
in skall byggnadsndmnden skynd-
samt kalla till samrdd (byggsam-
rad), om det inte 4r uppenbart obe-
hovligt. Till byggsamrddet skall
byggherren, den som enligt 13 §
anmilts som kvalitetsansvarig och
andra som bestdims av ndmnden
kallas. Vid behov skall d&ven Arbets-
miljoverket kallas. Om en sidan
forsdkring for byggnadsarbeten be-
hovs som avses 1 lagen (1993:320)
om byggfelsforsdkring, skall bygg-
nadsndmnden bereda forsdkrings-
givaren tillfdlle att nérvara vid sam-
radet.

Nar en bygganmailan har kommit
in skall byggnadsndmnden skynd-
samt kalla till samradd (byggsam-
rad), om det inte dr uppenbart obe-
hovligt. Till byggsamridet skall
byggherren, den som enligt 13 § an-
milts som kvalitetsansvarig och
andra som bestdms av ndmnden
kallas. Vid behov skall dven Arbets-
miljoverket kallas. Om det krdvs en
sddan  byggfelsforsckring  eller
sadan sdkerhet som avses 1 lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring,
skall byggnadsndmnden bereda for-
sdkringsgivaren och den som svarar

for sdkerheten tillfdlle att nérvara

vid samradet.

Om byggnadsndmnden funnit byggsamrad obehdvligt, skall nimnden
meddela byggherren detta utan oskéligt drojsmal och samtidigt ldmna sé-
dana upplysningar som avses i 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall alltid hallas nédr en byggherre begir det.

12 §*

Om en sddan forsdkring for bygg-

Om det kravs en sadan bygg-

nadsarbeten behdvs som avses 1 felsforsdkring som avses i lagen

lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sakring, far byggnadsarbetena inte
paborjas forrdn bevis om forsdk-
ringen foretetts for byggnads-
ndmnden. Detsamma géller om ett
besked om skyddsrum krdvs enligt
6 kap. 8§ lagen (1994:1720) om
civilt forsvar.

(1993:320) om byggfelsforsikring,
far byggnadsarbetena inte péaborjas
forrdn bevis om forsdkringen har
visats upp for byggnadsndmnden.
Detsamma géller om det krdvs en
sadan sdkerhet som avses i lagen
om byggfelsforsdkring eller ett
besked om skyddsrum enligt 6 kap.
8§ lagen (1994:1720) om civilt
forsvar.

I de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 §, far rivningsarbetena
inte paborjas forrdn byggnadsndmnden godként rivningsplanen.

! Senaste lydelse 2000:770.
* Senaste lydelse 1995:1197.
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10 kap.
3¢

Byggnadsndmnden far f{orbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss atgird
fortsdtts, om det dr uppenbart att
arbetet eller atgirden strider mot
denna lag eller mot ndgon foreskrift
eller ndgot beslut som har medde-
lats med stod av lagen. Byggnads-
namnden far ocksi, om nidmnden
finner att byggherren inte foljer
nagon visentlig del av en kontroll-
plan, forbjuda att ett byggnadsarbe-
te fortsdtts innan de uppkomna
bristerna avhjélpts.

Byggnadsndmnden fir forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss atgird
fortsdtts, om det dr uppenbart att ar-
betet eller dtgdrden strider mot den-
na lag eller mot nagon foreskrift
eller nagot beslut som har medde-
lats med stod av lagen. Byggnads-
niamnden far ocksa, om ndmnden
finner att byggherren inte foljer
nagon visentlig del av en kontroll-
plan, forbjuda att ett byggnads-
arbete fortsitts innan de uppkomna
bristerna  avhjdlpts.  Detsamma
gdller om bevis om byggfelsforsdkr-
ing eller sckerhet enligt lagen
(1993:320) om byggfelsforsdkring
inte har visats upp.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en atgird som avses i forsta stycket
dventyrar en byggnads hallfasthet eller medfor fara for minniskors liv
eller hélsa, skall namnden forbjuda att arbetet eller atgérden fortsétts,
dven om forutsdttningar som anges i forsta stycket inte foreligger.

Om byggnadsndgmnden finner att byggherren i nagot visentligt avse-
ende avviker frdn en rivningsplan, fir ndmnden forbjuda att rivningen
fortsatts till dess att byggherren visar att det finns forutséattningar for att

planen kommer att f6ljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.
Beslut enligt denna paragraf géller omedelbart.

Denna lag trader 1 kraft den 1 juli 2004 men tilldmpas inte om en

bygganmaélan har gjorts dessforinnan.

! Senaste lydelse 1995:1197.
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2.5 Forslag till lag om @ndring 1 lagen (1993:320) om

byggfelsforsiakring

Hérigenom foreskrivs i frdga om lagen (1993:320) om byggfelsforsak-

ring

dels att nuvarande 12 § skall betecknas 19 §,
dels att 1-3, 6, 7, 10 och 11 §§ samt den nya 19 §§ skall ha foljande

lydelse,

dels att det i1 lagen skall inforas tta nya paragrafer, 12—18 och 20 §§,
samt ndarmast fore 1, 12 och 19 §§ nya rubriker av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Byggfelsforsikring

1§

Ndr en ndringsidkare uppfor en
byggnad som helt eller till 6vervig-
ande del skall anvindas som bostad
for permanent bruk eller i frdga om
sadan byggnad utfor éatgérder som
fordrar bygganmilan och som avse-
virt forlanger byggnadens brukstid,
skall det for byggnadsarbetet finnas
en byggfelsforsdkring.

Byggfelsforsdkring behovs dock
inte i fraga om en- eller tvabostads-
hus ndr ett sadant garanti-, forsdk-
rings- och avtalsskydd finns som ut-
gor villkor for statlig bostads-
finansiering.

! Senaste lydelse 1994:850.

En byggfelsforsdkring skall fin-
nas nir

1. en byggnad som helt eller till
overvagande del skall anvindas
som bostad for permanent bruk
uppfors, eller

2. ndr det 1 frdga om en sadan
byggnad utfors atgérder som krdver
bygganmélan och som avsevirt for-
langer byggnadens brukstid.

I fraga om en- eller tvabostads-
hus (smahus) gdller i stdllet att en
byggfelsforsdkring skall finnas

1. ndr ett smahus uppfors, och

2. ndr ett smahus byggs till eller
dar foremal for en atgdrd som avses
i 9kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan-
och bygglagen (1987:10) samt den
eller de kommunala ndmnder som
fullgor uppgifter inom plan- och
byggnadsvdisendet (byggnads-
ndmnden) har beslutat att en bygg-
felsforsdkring behovs.

Om ettt smahus inte skall
anvdndas for permanent bruk, far
byggnadsndmnden trots bestdm-
melsen i andra stycket 1 besluta att
en byggfelsforsdkring inte behovs.
En byggfelsforsdkring behovs inte
heller om atgdrderna enligt 8 kap.
4 § plan- och bygglagen (1987:10)
inte krdver bygglov.

Vid provningen enligt andra
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stycket 2 eller tredje stycket om
byggfelsforsdkring  behovs  skall
byggnadsndmnden sdrskilt beakta
de berdknade kostnaderna  for
atgdrden och forsdkringen samt
risken for allvarliga fel och skador.

Den som for egen rdkning utfor
eller later utfora sadant bygg-
nadsarbete som avses i forsta och
andra styckena (byggherren) skall
se till att det finns en byggfels-
forsdkring.

28
En byggfelsforsikring skall omfatta
1. skilig kostnad for att avhjdlpa fel i byggnadens konstruktion, i mate-
rial som anvénts i byggnadsarbetet eller i utforandet av arbetet, och
2. skilig kostnad for att avhjdlpa skador pa byggnaden som orsakats av

felet.

Forsdkringen behover dock inte
omfatta fel eller skador som maéste
antas sakna betydelse for byggnad-
en eller for dem som bor eller vistas
i byggnaden och inte heller skador
som normalt tdcks av andra forsak-
ringar sasom fastighetsforsékring,
maskinforsiakring och allriskforsdk-
ring.

Forsdkringen behover dock inte
omfatta fel eller skador som maéste
antas sakna betydelse for byggnad-
en eller for dem som bor eller vistas
1 byggnaden. Den behover inte
heller omfatta skador som normalt
ticks av andra forsdkringar, exem-
pelvis fastighetsforsdkring, maskin-
forsakring eller villaforsdkring.

Med fel enligt forsdkringen avses avvikelse fran fackmassigt godtagbar
standard vid den tid da arbetet utférdes.

38

En byggfelsforsdkring skall om-
fatta fel eller skador som anmils
inom tio ar effer det att byggnads-
arbetet godkdnts vid en av forsidk-
ringsgivaren angiven besiktning.

En byggfelsforsidkring skall om-
fatta fel eller skador som anmdls
inom tio ar fran det att byggnads-
arbetet godkdndes vid en av
forsakringsgivaren angiven besikt-
ning. I fraga om smahus skall, om
en sadan besiktning inte har gjorts,
forsdkringen omfatta fel eller
skador som anmdils inom tio ar fran
det att byggnadsarbetet godkdndes
vid en slutbesiktning enligt 53 §
konsumenttjdnstlagen eller fran det
att  byggnadsarbetena  annars
avslutades.

En byggfelsforsidkring skall innehalla villkor om att den géller &ven om

byggnaden dvergar till ny dgare.

6§
En byggfelsforsdkring far innehélla villkor om att
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1. kostnader for fel som vallats av den som dr byggnadens &dgare eller
av hans anstéllda ersétts endast om felet har véllats dven av ndgon annan
eller om det annars finns sérskilda skal for det,

2. kostnader inte ersétts i den
man ansvaret for felet eller skador-
na omfattas av ett i avtal ldmnat ga-
rantiatagande, savida det inte visas
att den ansvarige inte kan fullgora
sitt atagande,

3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk.

2. kostnader for fel eller skador
som omfattas av en ldmnad garanti
eller av felansvar enligt 59 § kon-
sumenttjdnstlagen (1985:716) inte
ersitts, om det inte visas att den an-
svarige inte kan fullgora sitt atagan-
de eller, i fraga om smahus, att
atagandet inte fullgors inom skdlig
tid,

3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk.

I fraga om smahus far en sjdlv-
risk for en byggfelsforsdkring upp-
ga till hogst ett halvt prisbasbelopp
enligt lagen (1962:381) om allmdin
forsdkring for varje fel eller skada.
Den sammanlagda sjdlvrisken for
flera fel eller skador far inte over-
stiga ett och ett halvt prisbasbelopp.

Villkor som anges i forsta styck-
et 1 far, betrdiiffande smahus, dven
avse fel som har vallats av en tidig-
are dgare till huset.

78
En byggfelsforsidkring far innehdalla villkor om att forsékringsgivarens
ansvar for fel och skador dr begrénsat till ett visst belopp per byggnad
(forsdkringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av forsékrings-
givaren under ett kalenderar utfirdade byggfelsforsdkringar (gemensamt

forsdakringsbelopp).

I fraga om smahus far forsdkr-
ingsbeloppet per byggnad inte
sdttas ldgre dn kostnaderna for de
ataganden som omfattas av forscikr-
ingen enligt 1 § med hdnsyn tagen
till penningvdrdets fordndring.

10 §

En forsdkringsgivare far inte vég-
ra en ndringsidkare som enligt 1 §
ar skyldig att ha byggfelsforsakring
att teckna en sadan forsdkring, om
forsakringsgivaren marknadsfor
byggfelsforsdkringar. Forsdkring far
dock végras om det med hénsyn till
skaderisken eller ndgon annan sér-
skild orsak finns skal till detta.

En forsdkringsgivare far inte vég-
ra den som dr skyldig att ha en
byggfelsforsdkring att teckna en
sddan forsdkring, om forsdkrings-
givaren marknadsfor byggfelsfor-
sdkringar. Forsdkring far dock
vigras om det med hénsyn till
skaderisken eller ndgon annan sir-
skild orsak finns skal till detta.
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11§

Om en forsdkringsgivare i1 strid
mot 10 § har vdgrat att meddela en
byggfelsforsdkring, skall domstol
pad yrkande av ndringsidkaren {or-
klara att denne har ritt att teckna
forsakringen.

Om en forsdkringsgivare 1 strid
mot 10 § har vdgrat att meddela en
byggfelsforsdkring, skall allmdn
domstol pa yrkande av den som har
begdrt att fa teckna en sadan
forsdkring forklara att denne har
ratt att teckna forsakringen.

Sdikerhet
12§

Om en ndringsidkare har atagit
sig att for en konsuments rékning
utfora arbeten som avser ett sma-
hus, skall det i den omfattning som
anges i andra och tredje styckena
finnas en sdkerhet, som bestar av en
forsdikring eller en bankgaranti och
som tryggar

1. att arbetena utfors,

2. att material som skall an-
vdndas vid arbetet och som ndr-
ingsidkaren har atagit sig att till-
handahalla, levereras, och

3. att sadana forhallanden som
en besiktningsman vid en slutbesikt-
ning enligt 53 § konsumenttjcnst-
lagen (1985:716) har ansett utgora
fel avhjdilps.

En sdkerhet enligt forsta stycket
skall finnas

1. ndr ett smahus uppfors, och

2. ndr ett smahus byggs till eller
dar foremal for en atgdrd som avses
i 9kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan-
och bygglagen (1987:10) samt
byggnadsndmnden har beslutat att
en sdkerhet behovs.

Om ett smahus inte skall an-
vdndas for permanent bruk, far
byggnadsndmnden trots bestdm-
melsen i andra stycket 1 besluta att
en sdkerhet inte behovs. En sdker-
het behovs inte heller om arbetena
enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglag-
en inte krdver bygglov.

Vid provningen enligt andra
stycket 2 eller tredje stycket om
sckerhet behdvs skall byggnads-
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ndmnden sdrskilt beakta de berdikn-
ade kostnaderna for ndringsidka-
rens dataganden och kostnaderna for
sdkerheten.

Byggherren skall se till att en
sdkerhet finns.

13§

En scikerhet enligt 12 § skall avse
skdlig ersdttning for

1. tillkommande kostnader for att
slutfora arbetena,

2. kostnader for att avhjdilpa for-
hallanden som en besiktningsman
har ansett utgora fel vid en slut-
besiktning enligt 53 § konsument-
tidgnstlagen (1985:716), och

3. kostnader  for att avhjdlpa
skador pa byggnaden som har
orsakats av sadana forhallanden
som avses i 2.

Scikerheten skall, till den del den
avser ersdttning for kostnader en-
ligt forsta stycket 1, fa tas i ansprak
om ndringsidkaren hamnar i sadant
drojsmal som ger konsumenten en
rdtt att hdva avtalet enligt 29 § kon-
sumenttjdanstlagen. Till den del
sdkerheten avser ersdttning enligt
forsta stycket 2 eller 3 skall den fa
tas i ansprak om ndringsidkaren
har gatt i konkurs eller av annan
anledning inte kan fullgora sitt
atagande.

14§

Ett avtal om sdkerhet far, utover
vad som foljer av 15 och 16 §S, inte
innehalla villkor som inskrdinker
konsumentens rdtt att ta sdkerheten
i ansprak.

15§

Ett avtal om sdkerhet skall inne-
halla villkor som sdkerstdller att
belopp som tas i ansprak anvdinds
for att ticka sadana kostnader som
avses i 13 § forsta stycket.

16 §
En sdkerhet enligt 12 § far be-
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gransas till ett visst belopp. Den
skall dock alltid motsvara minst tio
procent av det avtalade priset for
den byggnadsatgdrd som omfattas
av skyddet.

17§

Om ett avtal om sdkerhet inne-
haller ett villkor som innebdr att en
begdran om att ta sdkerheten i
ansprak maste framstdllas inom
viss tid, far villkoret inte begrinsa
konsumentens rdtt att framstdlla en
sadan begdran mer dn vad som
framgar av andra stycket.

Ndr det gdller erscittning enligt
13 § forsta stycket 1, far ett villkor
som avses i forsta stycket innebdra
att begdran skall goras utan oskdil-
igt drojsmal efter det att konsum-
entens rdtt att hdva avtalet med
ndringsidkaren har uppkommit. Ndr
det gdller ersdttning enligt 13 §
forsta stycket 2 och 3, far villkoret
innebdira att begdran skall goras
inom ett ar fran slutbesiktningen.

18§

Vad som sdigs i 8 och 9 §§ gdiller
ocksa ett avtal om sdkerhet. Med
forsdkringsgivare jamstdlls da den
som svarar for sdkerheten och med
forsdkringshavare  jdamstdlls  kon-
sumenten.

Gemensamma bestimmelser

19 §'

Att byggnadsarbetet inte far pa-
borjas forrdn ett bevis om bygg-
felsforsdkring har foretetts for den
eller de ndimnder som fullgér kom-
munens uppgifter inom plan- och
byggnadsvédsendet, framgar av
9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10).

! Senaste lydelse 1994:850.

Att byggnadsarbetet inte far pa-
borjas forrdn ett bevis om bygg-
felsforsdkring och sdkerhet har
foretetts for den eller de ndmnder
som fullgdér kommunens uppgifter
inom plan- och byggnadsvisendet,
framgar av 9 kap. 12 § plan- och
bygglagen (1987:10).

20§
Byggnadsndmndens beslut
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enligt denna lag far overklagas
hos ldnsstyrelsen.

Ldnsstyrelsens beslut far over-
klagas hos allmdn forvaltnings-
domstol.

Provningstillstand — krdvs — vid
overklagande till kammarrditten.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2004 men tillimpas inte om en bygg-
anmailan har gjorts dessforinnan.
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslot den 24 september 1998 att tillkalla en sdrskild utredare
for att se 6ver hur konsumentskyddet vid smahusentreprenader i fortsétt-
ningen skall vara utformat. I utredningsuppdraget ingick att géra mot-
svarande Overvdganden ifraga om konsumentskyddet vid forvarv av fast
egendom eller byggnadsdelar. Utredningen antog namnet Smahus-
utredningen.

Genom tilldggsdirektiv av den 16 december 1999 fick utredningen i
uppdrag att overviaga hur konsumentskyddet skall vara utformat vid avtal
om om- eller tillbyggnad av s-méhus och vid avtal om annat arbete pa
fast egendom eller byggnader. Vidare skulle utredningen undersoka om
lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring 1 ett visst avseende &r
dandamalsenligt utformad.

Utredningen avlimnade i december 2000 betinkandet Konsument-
skyddet vid smahusbyggande (SOU 2000:110). En sammanfattning av
betidnkandet finns 1 bilaga I. Utredningens lagforslag finns 1 bilaga 2.

Betidnkandet har remissbehandlats. Bilaga 3 innehéller en forteckning
Over remissinstanserna. En sammanstéllning 6ver remissvaren finns till-
ginglig 1 lagstiftningsdrendet (Ju2000/6749/L.1).

Ett utkast till lagradsremiss behandlades vid ett remissmdte den 28
mars 2003. Lagforslaget i utkastet till lagradsremiss finns i bilaga 4. En
forteckning 6ver de instanser som inbjods till remissmétet finns i
bilaga 5. 1 anslutning till remissmotet har ocksa lamnats skriftliga syn-
punkter. Utkastet, minnesanteckningar frdn remissmotet och de skriftliga
synpunkter som har kommit in finns tillgdngliga i lagstiftningsédrendet.

Vi kommer nu att behandla de frdgor som har tagits upp 1 betdnkandet.

4 Konsumentskydd och sméhus

4.1 Dagens civilrittsliga konsumentskyddslagstiftning

De civilrittsliga reglerna pd konsumentskyddsomradet syftar till att ge
den enskilde konsumenten ett rimligt skydd vid en tvist med en nérings-
idkare som han eller hon har ingétt ett avtal med. Till en del astadkoms
detta skydd genom allménna regler som ger mojlighet att underkénna
eller jamka oskéliga avtalsvillkor (jfr den s.k. generalklausulen i 36 §
avtalslagen). Till stor del uppritthélls dock konsumentskyddet med stod
av den sérskilda konsumentskyddslagstiftning som pé vissa sakomraden
stdller upp tvingande regler till konsumentens féorman. Som exempel pa
sddan lagstiftning kan ndmnas konsumenttjdnstlagen (1985:716), kon-
sumentkoplagen (1990:932) och konsumentkreditlagen (1992:830).

Vad giller smahusentreprenader dr konsumenttjidnstlagen av sérskilt
intresse. Med smahusentreprenad avser vi hédr och 1 den f6ljande fram-
stdllningen alla slag av arbeten pd en- eller tvdbostadshus som en
niringsidkare utfér & konsumenter i sin yrkesméssiga verksambhet.
Begreppet rymmer alltsd sévil storre arbeten, sdsom uppforandet av ett
nytt smahus, som mindre hantverksarbeten pa ett sméhus (redan hir bor
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dock ndmnas att vi i vart lagforslag har gett begreppet en mera begrénsad
innebord).

Konsumenttjidnstlagen géller avtal om tjénster som en niringsidkare
utfor & konsumenter. De tjdnster som omfattas avser huvudsakligen
arbete pa 10sa saker eller pd fast egendom och byggnader. Lagen inne-
haller bl.a. regler som aldgger en niringsidkare en skyldighet att samréda
med konsumenten och att avrdda fran tjédnster som inte skulle kunna vara
till nytta for honom eller henne. Dar slds ocksa fast vilka rattigheter en
konsument skall ha om en tjénst utfors felaktigt eller for sent.

Lagen bygger pa bl.a. foljande principer (se prop. 1984/85:110 s. 25).

e [agen skall tillhandahélla regler betrdffande vanligt forekommande
frédgor som ofta forbises eller 1 Gvrigt 1dmnas oreglerade nér parter-
na sluter avtal, t.ex. frdgor om uppdragets omfattning och innebord,
arbetets utforande och priset.

e Konsumenten skall skyddas mot ekonomiska forluster m.m. som
uppstar till f6ljd av forsummelser fran niaringsidkarens sida eller pa
grund av andra ovintade héndelser. S& skall konsumenten exempel-
vis 1 vissa fall ha rétt till skadestdind om tjénsten &r felaktig eller
ndringsidkaren &r 1 drojsmal.

e Det skall rada en skilig balans mellan parterna.

1990 ars dndringar i konsumenttjdnstlagen m.m.

Ursprungligen var uppforande av byggnad for bostadsdndamél och annat
arbete som den som uppfor en sddan byggnad utfér undantaget fran lag-
ens tilldmpningsomréade. 1990 ars dndringar i konsumenttjdnstlagen inne-
bar en fordndring av lagens tilldimpningsomride av stor betydelse for
smahusentreprenader.

I prop. 1989/90:77 framholl departementschefen, savitt géiller sméhus-
entreprenader, att den garanti och forsékring som stélldes som villkor for
det statliga bostadsstodet gav konsumenten ett gott skydd (betridffande
det till det statliga bostadsstodet kopplade konsumentskyddet, se vidare
avsnitten 4.3 och 6.1). Hon papekade ocksa att Konsumentverket hade
inlett ett arbete med att stirka det skydd som konsumenterna gavs genom
de da gillande allménna avtalsbestimmelserna pa omradet, ABS 80. Hon
ansag darfor att det for ndrvarande inte fanns ndgra tungt vigande skl att
vidta sérskilda lagstiftningséatgédrder for att forbéttra skyddet for de kon-
sumenter som &tnj6t det konsumentskydd som var kopplat till det statliga
bostadsstodet. Daremot foreslog hon att konsumenternas stillning vid
annan smahusproduktion — dvs. sddan som inte omfattades av de krav
som stélldes for statligt bostadsstod — skulle forbattras genom att reglerna
1 konsumenttjdnstlagen skulle bli tillampliga (se a. prop. s. 17 f.).

Den nya lagen kom att utformas i1 enlighet med vad departements-
chefen hade uttalat. Konsumenttjdnstlagen omfattar darfér sedan den
1 januari 1991 alla slags smahusentreprenader, alltsé d&ven uppforande av
smahus; dock undantas entreprenader ddr konsumenten tillforsdkras ett
saddant skydd som stills som villkor for statligt bostadsstod (se 3 § andra
stycket). I praktiken innebdr det att lagen inte skall tillimpas i avtals-
forhallanden diar ABS 95, det standardavtal som har utarbetats i sam-
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arbete mellan branschen och Konsumentverket, ar tillampligt. Sa torde ha
varit fallet i det stora flertalet smahusentreprenader under 1990-talet.

Den 1 januari 1990 tradde ocksd en ny konsumentkoplag i kraft. Lik-
som den tidigare konsumentkdplagen omfattar den nya lagen bl.a. kop av
byggnadsdelar, dvs. monteringsfirdigt husmaterial. Samtidigt gjordes
andringar i bestimmelserna om kop av fast egendom i 4 kap. jordabalk-
en. Bestimmelserna, som fortfarande &r i kraft och som giller nir en nér-
ingsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet séljer en fastighet till en kon-
sument for dennes enskilda bruk, 4r tvingande till konsumentens féormén.
Liksom i konsumenttjénstlagen inférdes det i konsumentkdplagen och
jordabalken undantag fran den tvingande regleringen. Undantaget avsag
det fallet att konsumenten hade tillforsdkrats ett sddant garanti-, forsidkr-
ings- och avtalsskydd som stdlls som villkor for statligt bostadsstod.
Undantaget har sedermera tagits bort frdn konsumentkoplagen (se
prop. 2001/02:134) men finns fortfarande kvar i jordabalken.

Det lagstiftningsdrende som utmynnade i de ndmnda @ndringarna av
konsumenttjénstlagen, konsumentkoplagen och jordabalken bendmns i
det foljande 1990 éars lagstiftningsidrende”.

4.2 Konsumentskydd genom standardvillkor

De olika former av entreprenader som féorekommer brukar indelas i total-
entreprenad, generalentreprenad och delad entreprenad. Totalentreprenad
foreligger di bestéllaren sluter avtal med en enda entreprendr. Denne
skall d& svara for savil byggnadens projektering som dess uppforande.
Generalentreprenad foreligger dé& bestillaren sjdlv, vanligen genom en
konsult, svarar for projekteringen och dess samordnande med bygget
samt triffar avtal med endast en entreprenér om utférandet av hela
bygget. Vid delad entreprenad sluter bestdllaren avtal med tva eller flera
entreprendrer om utforande av arbete med bygget. Varje entreprendr
svarar d& endast for en mindre del av det totala arbetet. Bestéllaren kan
ocksa sjdlv utfora delar av arbetet.

Sdsom har berorts i avsnitt 4.1 torde det for det stora flertalet sma-
husentreprenader under 1990-talet ha gillt en annan reglering &n kon-
sumentlagstiftningen, ndmligen en reglering genom standardavtal. Det 1
dag tillimpade avtalet pa smahusomradet, ABS 95, ar resultatet av for-
handlingar mellan Konsumentverket och foretrddare for byggbranschen
och har i viss utstrdckning anpassats till konsumenttjénstlagen. Till skill-
nad frdn den mer allménna och vittomspannande konsumenttjanstlagen
ar ABS 95 sérskilt utformad f6r sméhusentreprenader.

I ABS 95 finns bl.a. bestimmelser om uppdragets omfattning och part-
ernas ataganden 1 vissa delar. Utgangspunkten dr kontraktshandlingarna
och de eventuella ytterligare 6verenskommelser som parterna har tréaffat
vid avtalstillfdllet. ABS 95 innehdller vidare regler om bl.a. dndringar
och tillaggsarbeten, vad som skall anses utgora fel, avhjidlpande av fel,
arbetsledning och kontroll, skadestdnd och avbestéllning. Dessutom finns
regler om olika former av besiktning och om besiktningars réttsverk-
ningar.

Utredningsbetidnkandet innehaller en jamforelse mellan avtalsskyddet i
konsumenttjénstlagen och avtalsskyddet i ABS 95 (s. 110-118).
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4.3 Konsumentskydd genom det statliga bostadsstodet
och genom forsékringar

Statligt bostadsstod

Ett viktigt inslag i byggnadsverksamheten under de senaste decennierna
har varit det statliga bostadsstodet. Detta giller inte minst vid ny-
produktionen av smahus. Reglerna om statligt bostadsstod aterfinns fran
och med 1993 i forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnads-
subvention. Forordningen giller alltjamt. Dar uppstélls vissa forutsatt-
ningar for att statligt bostadsstod skall fa ges, bl.a. krav pa att byggherren
skall ha wvisst avtalsskydd, visst s.k. fardigstdllandeskydd och wvisst
avhjilpandeskydd. Avtalsskyddet har huvudsakligen inneburit att avtals-
villkoren mellan konsumenten och naringsidkaren skall grunda sig pa
ABS 95. Fardigstdllandeskyddet (’produktionsgarantin®) har syftat till att
trygga fardigstdllandet av kontraktsarbetena och har trétt i funktion om
ndringsidkaren har forsatts i konkurs eller annars har kommit pa obe-
stand. Som regel har det bestatt av nagon form av sdkerhet for att huset
uppfors och fardigstills i enlighet med vad som har avtalats. Avhjilp-
andeskyddet (“ansvarsutfistelsen) har syftat till att trygga atgdrdandet
av fel och brister 1 kontraktsarbetena. Olika former av ansvarsutféstelser
har féorekommit men den vanligaste har varit nédgot slag av forsékring.
Produktionsgarantin och ansvarsutfistelsen har tillsammans brukat kallas
”sméhusgarantin”.

Sedan den 1 januari 2000 har emellertid mojligheten till rédntebidrag
for uppforande av s.k. egnahem i princip forsvunnit. Ddarmed har incita-
menten till att skaffa det konsumentskydd som har utgjort en forut-
sdttning for det statliga bostadsstodet vésentligen upphort. Fortfarande
behovs det dock en “smahusgaranti” for att fi kreditgaranti enligt for-
ordningen (1991:1924) om statlig kreditgaranti for bostéder.

Fardigstdllande- och avhjdlpandeskyddet behandlas mera utforligt 1
avsnitt 6.1.

Lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring

1990 ars lagstiftningsdrende hade foregétts av 6vervdganden inom den
s.k. sméhuskopsutredningen. Sméhuskopsutredningen dvervigde en be-
stimmelse om att nédringsidkare skulle vara skyldiga att teckna en for-
sdkring som gav konsumenten ett skydd motsvarande det som gavs enligt
det standardavtal som vid den tidpunkten vanligen anvdndes. Nagot for-
slag 1 den delen ldmnades dock inte (se SOU 1986:38 s. 240-245).

Ar 1993 tridde emellertid lagen (1993:320) om byggfelsforsikring i
kraft (se prop. 1992/93:121 och bet. 1992/93:BoU22). Lagen innebér att
en forsdkring med ett visst innehall maste tecknas vid vissa entreprenad-
arbeten. Syftet med lagen &r att skydda dem som vistas i byggnader som
anvidnds som bostdder mot ohilsa p&d grund av byggfel och skador till
foljd av sddana fel. Genom byggfelsforsdkringen dr det meningen att fel
och skador skall bli &tgdrdade utan tidsutdridkt och att avhjdlpandet inte
skall fordr6jas av vare sig tvister om vem som dr ansvarig eller den
ansvarige naringsidkarens obestand (se a. prop. s. 9 och 15.).
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Lagen omfattar uppforande eller storre ombyggnader av bostadshus
som dr avsedda for permanent bruk, om &tgédrden kridver bygganmilan
enligt plan- och bygglagen (1987:10). Enligt uttalanden i forarbetena
skulle till att borja med de nya reglerna gilla endast flerbostadshus (se
a.prop. s.18f.). I lagtexten gjordes emellertid inte nigot generellt
undantag for smahus utan endast ett undantag av samma slag som i bl.a.
konsumenttjénstlagen. Detta har sedan inte belysts ndrmare och det har
ansetts rada en viss osdkerhet om 1 vilken utstrackning lagen ar tillamplig
vid uppforande av smahus.

Smahusskadencimnden (Fonden for fukt- och mogelskador)

Ar 1986 inrittades en skadendmnd med ritt att besluta i vissa frigor om
avhjilpande av fukt- och mogelskador (se prop. 1985/86:48). Namnden
kan besluta att medel som staten och vissa byggproducenter gemensamt
stéller till forfogande skall fa anvéndas for atgirder som skall fa skadade
hus att fungera tillfredsstdllande som permanent bostad. Stodet, som é&r
forbundet med en sjdlvrisk, kan ges i stort sett endast for hus som é&r
yngre dn 25 &r och har fardigstillts fore 1989.

5 Ett forbattrat avtalsskydd
5.1 Lagstiftningsbehovet: behovs det en tvingande
reglering?

Regeringens bedomning: Jordabalken, konsumenttjanstlagen och
konsumentkdplagen bor liksom hittills innehélla en reglering av avtal
mellan konsument och niringsidkare som ror forsdljning av sméhus
och husbyggsatser samt uppforande och om- eller tillbyggnad av
smahus.

Regeringens forslag: Till skillnad fran hittills skall 4ven jordabalk-
ens och konsumenttjdnstlagens reglering undantagslost vara tvingande
till konsumentens formén. Den skall gilla dven smahus som inte &r
avsedda for permanent bruk.

Utredningens bedomning och forslag: Overensstimmer med reger-
ingens bedomning och forslag (se betdnkandet s. 129-133, 204 f. och
209).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har i huvudsak godtagit utred-
ningens bedomning och forslag. Juridiska fakultetsnimnden vid Uppsala
universitet har ansett att det bor overvégas att samla alla regler for olika
former av forvdrv av nya smahus i en gemensam lag. Sveriges advokat-
samfund har menat att forslaget innebdr en onddigt ingdende lagregler-
ing. Sveriges Trédhusfabrikers Riksforbund STR har efterlyst en mer ingé-
ende analys av skyddsbehovet. Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds
universitet har ifrdgasatt om det dr befogat att utvidga skyddet till mindre
fritidshus.
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Forslaget och bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overens-
stimmer med regeringens forslag och bedomning (utkastet till lagrads-
remiss s. 25-28).

Remissinstanserna: De remissinstanser som har yttrat sig har tillstyrkt
forslaget och bedomningen 1 utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedémning och forslag

Det bor inforas generellt tvingande regler till konsumentens skydd

I 1990 ars lagstiftningsdrende gjordes den bedomningen att konsument-
skyddet borde stdrkas nér det géller forviarv av smahus. Ett grundldagg-
ande motiv for detta var att sddana forvirv for de flesta privatpersoner
utgor de ekonomiskt mest betydelsefulla affirerna i deras liv. Det ansags
darfor sjalvklart att de tillimpliga reglerna maste innebdra en réttvis
avviagning mellan parternas intressen. Reglerna borde vara utformade sa
att de ger tydliga anvisningar om hur parterna skall forhédlla sig (se
prop. 1989/90:77 s. 17).

Vi anser, i likhet med utredningen, att det sagda dger samma giltighet 1
dag och att det talar for att rattordningen tillhandahéller den enskilde ett
gott och tydligt konsumentskydd vid forvdrv och entreprenadarbeten
avseende smahus. Till detta kommer att konsumentskyddets utformning
pa detta omréde, t.ex. forekomsten av en besiktning, ocksé &r av betyd-
else for kvaliteten i byggandet och dirigenom tillgodoser ett mera all-
mént samhéllsintresse. Lagstiftningen pa detta omrdde bor dérfor ut-
formas sa att konsumenten tillforsikras ett heltdickande avtalsskydd i for-
hallande till ndringsidkaren. Vi anser att det dr naturligt att &stadkomma
detta genom en tvingande lagreglering diar de huvudsakliga bestdnds-
delarna 1 detta skydd laggs fast.

Redan det nuvarande systemet for konsumentskydd bygger pé en
tvingande reglering. I flera fall tilldter emellertid systemet att konsum-
enten tillforsdkras skydd pd annat sitt, ndmligen genom ett sédant
garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stélls som villkor for statligt
bostadsstod (jfr ovan avsnitt 4.3). Lange torde skyddet i praktiken nédstan
enbart ha upprétthallits pa det senare sittet.

Sedan 1990 éars lagstiftningsdrende avslutades har emellertid det stat-
liga bostadsstédet for nyproduktion av smahus minskat successivt. Det
innebér att konsumenten inte ldngre har samma incitament som tidigare
att skaffa sig ett sddant skydd som har getts 1 anslutning till bostadsstod-
et.

Mot denna bakgrund framstar den nuvarande kopplingen mellan det
konsumentrittsliga regelverket och reglerna om statligt bostadsstod inte
langre som @ndamaélsenlig. Det kan ocksa riktas principiella invédndningar
mot den nuvarande ordningen. Den ger inte alla konsumenter samma
grundskydd och dess skyddsniva &dr beroende av faktorer som, likt det
statliga bostadsstddet, har helt andra syften dn konsumentskydd och som
dessutom &r fordnderliga Gver tiden.

Det finns alltsd goda skl att gd dver till en ordning dir den konsum-
entrittsliga lagstiftningen 1 alla delar &r tillamplig p4 smahusentreprenad-
er. For detta talar ocksd intresset av att ytterligare stirka konsumentens
stdllning vid smahusentreprenader. Det kan, vid en jamforelse mellan
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villkoren i ABS 95 och bestimmelserna i konsumenttjanstlagen, konstat-
eras att konsumentens skydd i1 vissa avseenden &r bittre enligt konsum-
enttjanstlagen @n enligt ABS 95. Konsumentens mojligheter att patala fel
och att gora gillande pafoljder vid fel eller drojsmal dr ndmligen storre
enligt lagen dn enligt ABS 95. Lagen innehiller ocks4, till skillnad fran
ABS 95, regler om avradande i de fall da tjénsten inte é&r till rimlig nytta
for konsumenten (se vidare betdnkandet s. 110-118).

Vi foreslar déarfor att de kvarstdende undantagen fran den tvingande
regleringen 1 konsumenttjinstlagen och jordabalken slopas. Harigenom
kommer huvudregeln inom svensk konsumentritt — att civilrittslig lag-
stiftning till konsumentens skydd dr tvingande till konsumentens formén
— att gilla dven vid forséljning av sméhus och vid smahusentreprenader.

Konsumentens stdllning bor stdirkas ytterligare

Enligt véar uppfattning finns det emellertid behov av ytterligare forbétt-
ringar 1 den réttsliga regleringen. Konsumenttjdnstlagen i dess nuvarande
utformning dr huvudsakligen avsedd att tillimpas vid tjénster av annat
och betydligt mindre omfattande slag @n smahusentreprenader. Den tar
alltsd inte sikte p& sddana forhdllanden som utmérker entreprenadavtal.
Den saknar ocksd regler om besiktning. Aven sddana forvirv av
husbyggsatser dér regler om kop ar tillampliga har sddana sérdrag att det
finns skil att 6vervdga ett mer anpassat skydd. Den konsumentrittsliga
lagstiftningen bor ddrfor kompletteras med bestdmmelser som sirskilt
behandlar sméhusentreprenader och kdp av husbyggsatser och som ytter-
ligare stdarker konsumentens stillning.

De nya reglerna bor infogas i befintlig lagstifining

Ett alternativ till den lagtekniska 16sning som utredningen har valt — att
infoga bestimmelser om smahusentreprenad i befintlig lagstiftning — &r
att stifta en sdrskild lag med en gemensam reglering av alla avtalsformer
som gér ut pa att en konsument forvdrvar ett sméhus fran en nérings-
idkare. Juridiska fakultetsndmnden vid Uppsala universitet har ansett att
detta bor 6vervigas. Ocksa Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds univer-
sitet har varit inne pd en saddan 16sning.

For nérvarande géller olika regler beroende pad om en konsument koper
en fastighet med ett fardigbyggt sméhus eller om han eller hon forst
koper fastigheten for att sedan sjalv bli byggherre nir smahuset uppfors.
Det kan ibland vara tillfélligheter som avgér om konsumenten gor pa det
ena eller andra séttet. Det kan synas tala for en gemensam lag med enhet-
liga regler for smahusentreprenader och smahuskop. Sdsom konstatera-
des i 1990 ars lagstiftningsidrende kan det emellertid leda till komplikat-
ioner om man frangar den traditionella uppdelningen pé sdrskilda lagar
for kop respektive tjdnster (jfr prop. 1989/90:77 s. 19). Vi kan inte heller
se ndgra storre nackdelar med tva olika regelsystem, ett for kopeavtal och
ett annat for tjdnsteavtal. De skillnader som finns mellan dessa system é&r
enligt vir mening vélgrundade. En sérskild lag om smahusentreprenader
och smahusforvérv skulle darfor inte ha ndgra avgorande fordelar.
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Vi foreslar darfor att de nya reglerna infogas i konsumenttjanstlagen
och konsumentképlagen.

Fritidshus

Vi avser att nedan, i anslutning till vara respektive forslag, ta stillning till
vilket tillampningsomride som de olika regler som vi foresldr bor ha. En
allmén frdga som bor Gvervédgas redan i1 detta sammanhang &r om det
finns anledning att skilja mellan smahus som é&r avsedda for permanent
bruk och smahus som inte &r det (fritidshus). I dag gors denna distinktion
bade betriffande statligt bostadsstod och byggfelsforsdkring; det kon-
sumentskydd som dessa bada system tillhandahéller ges bara i frdga om
smahus som &r avsedda for permanentboende.

Utredningen har ansett att det inte finns anledning att skilja mellan
olika slag av smahusentreprenader. Utredningsforslaget bygger saledes
pa att sdrskilt avpassade konsumentskyddsregler bor gélla dven fritids-
hus.

Vi kan konstatera att uppforande eller forvirv av ett hus oftast innebar
ett betydande ekonomiskt atagande for konsumenten, oavsett om huset &r
avsett for permanentboende eller for fritidsindamal. Aven om behovet av
konsumentskydd inte dr helt och fullt detsamma, dr de sédrdrag som
kannetecknar entreprenadavtal lika tydliga i bada fallen. Manga génger
finns det heller inte ndgra egentliga skillnader i byggnadens utférande.
Huruvida huset dr av det ena eller andra slaget framstér ibland som en
tillfallighet.

En remissinstans har mot utredningens forslag invént att fritidshus ofta
ar primitiva eller avldgset beldgna och att de kostnader som de foreslagna
konsumentskyddsreglerna d& for med sig framstdr som mindre rimliga.
Sdsom framgér av det foljande foreslar vi dock att flertalet av de nya
regler som kan medfora kostnader av ndgon betydelse skall gilla enbart
vid ny- eller tillbyggnad. Ny- eller tillbyggnad av fritidshus torde regel-
maissigt innebéra sd stora ekonomiska ataganden fran konsumentens sida
att det d4r motiverat med ett fullgott konsumentskydd.

Overvigande skl talar dirfor for att dven fritidshus bor omfattas av
det konsumentskydd som vi diskuterar 1 det foljande. Néar vi 1 fortsétt-
ningen talar om sm&hus och smihusentreprenad menar vi alltsd dven
fritidshus och arbeten som hanfor sig till fritidshus.

5.2 Smahusentreprenader

5.2.1 Avtalets form och innehall

Regeringens forslag: Vid smdhusentreprenad som avser uppforande
eller tillbyggnad skall vad konsumenten pastdr har avtalats om
arbetets omfattning, priset eller hur priset skall berdknas, tiden for
betalning och tiden for arbetets avslutande gélla, om inte ndgot annat
framgér av ett skriftligt avtal eller av omsténdigheterna 1 dvrigt.
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Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag (se betdnkandet s. 133—154). Utredningens forslag dr dock annor-
lunda utformat och innehdller bl.a. ett uttryckligt krav pa att vissa
avtalsvillkor skall vara skriftliga. Forslaget reglerar dven fragan om vilka
som &r parter i avtalsforhdllandet. Dessutom har utredningen foreslagit
att den nya bestimmelsen skall tillimpas dven vid vissa andra bygg-
nadsétgirder for vilka det krdvs bygganmilan enligt plan- och bygg-
lagen.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Hovrdtten éver Skane
och Blekinge, Forskningsradet for miljo, areella ndringar och samhdills-
byggande, Formas och Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund STR, har
forklarat sig dela utredningens uppfattning att ett krav pa skriftlighet kan
bidra till att stdrka konsumentens stillning. Hovrétten, Stockholms tings-
rdtt, Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet och Sveriges Bygg-
industrier har riktat invdndningar mot forslaget eller menat att dess
innebord behover klarldggas i olika avseenden. Sveriges advokatsamfund
har uttalat att forslaget, sdvitt giller angivandet av avtalsparterna, ar
mindre vil overtdnkt. Institutionen for fastigheter och byggande vid
Kungl. Tekniska Hogskolan har avstyrkt forslaget bl.a. med hdnvisning
till risken for réttsforluster for naringsidkare. Juridiska fakultetsstyrelsen
vid Lunds universitet har ansett att det bor klarldggas 1 vad mén bestim-
melserna omfattar avtal om tilldggs- och &ndringsarbeten. Mcdklar-
samfundet och Sveriges Trahusfabrikers Riksforbund STR har ansett att
sadana avtal bor omfattas av bestimmelsen. Flera remissinstanser, dér-
ibland Institutionen for fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska
Hogskolan och Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, har haft
kritiska synpunkter pad vad utredningen har foreslagit om vilka slag av
entreprenadarbeten som bestimmelserna skall omfatta.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med reger-
ingens forslag (utkastet till lagrddsremiss s. 28-35).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgra invindningar mot forslaget 1 utkastet till lagrddsremiss. Plat-
slageriernas Riksforbund, liksom Sveriges Byggindustrier, har dock gjort
géllande att forslaget stéller alltfor stora krav pad néringsidkarna. Plat-
slageriernas Riksforbund och Kommunforbundet har dven menat att den
foreslagna regelns tillimpningsomrade &r alltfor oprecist angivet. Fastig-
hetsmdklarforbundet, Sveriges Byggindustrier och Sveriges Trdhus-
fabrikers Riksforbund STR har foresprékat en beloppsméssig avgransning
av bestdmmelsens tillimpningsomrade. GAR-BO Forsdkrings AB har
uttalat att den foreslagna regeln boér omfatta dven villkor om vilka som dr
parter 1 avtalet.

Bakgrund: For nirvarande stiller lagen inte ndgot krav pa att avtal om
uppforande av sméhus eller andra smahusentreprenader skall vara skrift-
liga. I praktiken &r dock skriftliga avtal vanligt forekommande vid sma-
husentreprenader. Avtalen &r oftast kopplade till de standardavtal som
tillimpas 1 sdvdl kommersiella som enskilda sammanhang, sdsom
ABS 95. Anvidndande av skriftliga avtal framjas ocksa av att skriftliga
avtal dr en forutséttning for att konsumenten skall kunna fa garanti- och
forsdkringsskydd fran garanti- respektive forsdkringsbolag. I sddana fall
forekommer alltsd 1 praktiken inga muntliga avtal. Ocksé kreditinstitut
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som ldmnar lan for ny- eller tillbyggnader torde ofta krdva att det fore-
ligger ett skriftligt avtal.

Aven i rittspraxis har man velat verka for bruket av skriftliga avtal.
Hogsta domstolen angav i réttsfallet NJA 1975 s. 280 bl.a. detta som skl
for att, 1 frdga om avtal mellan en nédringsidkare och en konsument, ldgga
bevisbordan for vad som hade avtalats om priset pa niringsidkaren.

Svensk ritt innehéller alltsd inte ndgot generellt krav pé att avtal om
smahusentreprenader skall upprittas i skriftlig form. Det finns emellertid
flera exempel pé att skriftlighetskrav har uppstéllts i konsumentforhéllan-
den eller andra liknande sammanhang. Har kan ndmnas 9 § konsument-
kreditlagen (1992:830), 12 kap. 2 § jordabalken och 4 kap. 5 § bostads-
rittslagen (1991:614). Dessutom finns det sedan ldange ett skriftlighets-
krav nidr det giller kop av fast egendom (se 4 kap. 1 § jordabalken).

I flera fall kan formkraven i svensk konsumentlagstiftning hérledas
fran EG-ritten. P4 konsumentomradet géller det, forutom den nyss
ndmnda bestdmmelsen i konsumentkreditlagen, bl.a. bestimmelser som
har foranletts av direktiven om hemforséljning (85/577/EEG), paketresor
(90/314/EEG), avtal om tidsdelat boende (94/47/EG) och distansavtal
(97/7/EG).

Skilen for regeringens forslag

Lagstiftningen bor frdmja en skriftlig dokumentation av parternas avtal

Ett huvudskil for flera av de skriftlighetskrav som nu har ndmnts har
varit att skriftliga avtal vanligen ger konsumenten tydligare besked om
avtalets innehdll 4n muntliga avtal gér. Konsumenten tillférsdkras pa for-
hand information om inneborden av det avtal som han eller hon star i
begrepp att ingd. Om konsumenten ges tillfdlle att sdtta sig in i vad avtal-
et innebér, motverkar det forhastade beslut. Darmed minskar ocksa risk-
en for tvister med néringsidkaren. Behovet av tydlig information dr sjélv-
fallet sérskilt stort nédr avtalet avser ett s& omfattande atagande som ett
avtal om uppforande eller forvérv av ett smahus innebér. Den skriftliga
avtalsformen ger ocksé konsumenten en trygghet for framtiden. Det blir
lattare att bevisa vad som har avtalats, ndgot som i sin tur gor det léttare
att 16sa uppkommande tvister.

Det forhéllandet att entreprenadavtal sd ofta &r skriftliga, liksom fore-
komsten av standardavtal pa detta omrade, indikerar att den skriftliga
avtalsformen ocksé &r av stort virde for ndringsidkaren. Denne har sjélv-
fallet mycket att tjana pé att tvister kan undvikas. Sdsom utredningen har
konstaterat dr det ofta just nir det finns brister i det skriftliga materialet
som det uppkommer praktiska problem.

Vad som nu har sagts kan synas tala for att infora nagot slag av lag-
stadgat krav pa att avtal pa det nu aktuella omradet skall vara skriftliga.
Samtidigt star det emellertid klart att l&ngtgédende krav pa skriftlighet
ockséd kan vara forenade med nackdelar. I ett omfattande avtalsforhall-
ande kan det sdlunda bli mycket betungande om alla forhallanden av
nagon betydelse maste regleras skriftligen. I friga om avtal om arbeten
av mycket begridnsad natur kan & andra sidan ett krav pa skriftlighet
framstd som onddigt byrdkratiskt. Ett generellt krav pd skriftlig form
skulle darfor, kan det hdvdas, bli alltfor inflexibelt.
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Det kan alltsé anforas skél bade for och emot ett generellt krav pa att
entreprenadavtal skall vara skriftliga. Att 6kad skriftlig dokumentation av
avtalsvillkoren dr av virde for parterna &r tydligt. I viss mén drivs en
sddan dokumentation fram redan genom de krav som forsdkrings-,
kredit- och garantigivare stiller. Vi tror dock inte att detta &r tillrackligt.
Enligt vir mening bor dérfor lagstiftningen utformas sé att den i hogre
grad 4n i dag fradmjar en skriftlig dokumentation av vad parterna har
overenskommit.

Detta kan ske pé olika sitt. I det foljande kommer vi att behandla négra
av dessa.

Ett renodlat formkrav

Vid kop av fast egendom géller att avtalet méste traffas i skriftlig form
och innehilla bl.a. uppgifter om pris (se 4 kap. 1 § jordabalken). Den
skriftliga formen utgdr en forutsédttning for att avtalet 6ver huvud taget
skall kunna goras gillande. Det dr inte nodvindigt att ta in samtliga
avtalsvillkor i det skriftliga avtalet.

En motsvarande bestimmelse skulle knappast vara dndamalsenlig nér
det giller avtal om sméhusentreprenader. Syftet med ett skriftlighetskrav
ar ju hér att &stadkomma en skriftlig dokumentation av vésentliga avtals-
villkor. Behovet av skriftlig dokumentation torde dirmed manga génger
avse betydligt flera uppgifter d&n vad som maste tas in i ett kopekontrakt
enligt jordabalken. S& kan det t.ex. vara nddvéndigt med en ingdende
redovisning av arbetets omfattning. Med ett mycket vidstrackt krav pa
skriftlighet okar emellertid risken for att parterna av forbiseende missar
att lamna uppgift i ndgot hianseende. Den rittsfoljd som &r knuten till
skriftlighetskravet vid kop av fast egendom — avtalets ogiltighet — fram-
stair mot den bakgrunden som alltfor string och skulle kunna drabba
savil ndaringsidkaren som konsumenten pa ett oskaligt sitt.

I likhet med utredningen anser vi dédrfor att ett formkrav av detta slag
inte bor viljas.

En ndringsrdittslig regel

En annan mojlighet &r att uppstilla ett skriftlighetskrav av ndringsrattsligt
slag, exempelvis en bestimmelse om att den som bedriver verksamhet
som avser sméhusentreprenad skall se till att avtal med konsumenter ges
skriftlig form. Ett sddant skriftlighetskrav skulle inte paverka innebdrden
i vad parterna har avtalat. For att bli effektivt maste det i stdllet kombi-
neras med bestdmmelser om att den néringsidkare som inte iakttar skrift-
lighetskravet kan drabbas av nagot slag av offentligrittsliga sanktioner,
t.ex. vite.

Vi bedomer — bl.a. mot bakgrunden av de svarigheter som det torde
innebdra att 6vervaka efterlevnaden av en dylik bestimmelse — att en
sddan ordning inte skulle ge konsumenten ett tillrdcklig skydd.
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En bevisborderegel

Utredningen har foreslagit en bestimmelse om att vissa slag av entre-
prenadavtal skall vara skriftliga. Utredningens forslag torde f& forstds si
att niringsidkaren aldggs bevisbordan for vad som har avtalats i vissa
hianseenden samtidigt som kravet pad bevisning skall anses uppfyllt om
ndringsidkaren kan visa upp ett skriftligt avtal. En sddan ordning torde,
som utredningen har konstaterat, ge nédringsidkaren ett starkt incitament
att uppratta skriftliga offerter och avtal. Den ligger ocksé vél i linje med
det synsdtt som har kommit till uttryck i det ovanndmnda rattsfallet
NJA 1975 s. 280. Samtidigt ger den parterna full frihet att sjdalva bestim-
ma 1 vilken utstrdckning de anser att deras avtal behdver dokumenteras
och ger Over huvud taget avsevért utrymme for att ta hinsyn till
omstdndigheterna i det enskilda fallet. En bevisborderegel av detta slag
har alltsa stora fordelar och bor darfor, enligt var uppfattning, inforas.
Sasom Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har forordat bor
regeln ges en, jamfort med utredningens forslag, annorlunda utformning.
Den bor utformas s& att vad konsumenten pastar om inneborden i
parternas avtal skall gdlla, om inte ndgot annat framgar av ett skriftligt
avtal eller av omstidndigheterna 1 6vrigt.

Det kan visserligen riktas invédndningar ocksé mot en reglering av detta
slag. Bl.a. Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Institutionen
for fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska hogskolan och Plat-
slageriernas Riksforbund har framfort farhagor om att konsumentens
stdllning blir alltfor stark; mindre nograknade konsumenter skulle kunna
utnyttja regeln genom att mot bittre vetande gora pastdenden om avtalets
innehéll som niringsidkaren har svart att freda sig mot. Vi menar att
risken for detta 4r liten. Aven om ett skriftligt avtal #r ofullstindigt eller
pa annat sitt bristfdlligt torde det normalt finnas forhallanden kring
avtalet och dess tillkomst som hindrar en oérlig konsument fran att med
hjdlp av en bevisborderegel binda néringsidkaren vid “ataganden” som
denne inte har gjort.

En annan invindning &r att en bestimmelse av detta slag medfor att
mellan parterna utvdxlade handlingar kommer att tillmédtas avgorande
betydelse, trots att de ibland inte aterspeglar den gemensamma parts-
viljan pa ett helt korrekt sitt. Inte heller denna invédndning bor tillmétas
nidgon avgorande vikt. Den regel vi foreslar utesluter inte att parterna
genom annan bevisning visar att avtalet egentligen har ett annat innehall
dn vad som har kommit till skriftligt uttryck.

Det &r inte 1dmpligt att tilldmpa en bestimmelse av detta slag pa frdgan
om det dver huvud taget har triffats ett avtal. Enligt vr mening &r det
naturligt att denna fraga i stillet bedoms enligt sedvanliga bevisborde-
regler. Om det inte existerar nagot skriftligt avtal och niringsidkaren
fornekar att ndgot avtal har ingatts, bor alltsd den sdrskilda bevisborde-
regeln tillimpas forst sedan konsumenten har visat att parterna faktiskt
har tréffat ett avtal. Detta har beaktats vid utformningen av vért forslag.

Vilka avtal skall bevisborderegeln gdlla for?

Utredningen har ansett att bevisborderegeln, liksom forslagen 1 dvrigt,
skall gélla sddana byggnadsatgédrder for vilka det krdvs bygganmilan
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enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5 plan- och bygglagen. De
nidmnda punkterna giller dels uppforande och tillbyggnad av smahus,
dels arbeten som avser husets barande delar eller avsevart paverkar dess
planldsning, dels installation eller vdsentlig dndring av bl.a. eldstdder,
rokkanaler, ventilation och anordningar for vatten och avlopp.

Detta sitt att avgrdnsa reglernas tillimplighet har kritiserats av flera
remissinstanser. Hovrdtten over Skane och Blekinge har framhéllit att de
intressen och overvidganden som ligger bakom plan- och bygglagen
skiljer sig frdn de tankar som ligger bakom konsumentskyddslagstift-
ningen. Aven Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Institut-
ionen for fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska Hogskolan och
Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund STR har invdnt mot forslaget pa
liknande skil. Remissinstanserna har ocksd ldamnat exempel pé vad de
har ansett vara oldampliga sakliga konsekvenser.

Vi menar att det finns fog for invéindningarna. Det kan inte anses lamp-
ligt att l4ta rent konsumentrittsliga bestimmelser vara beroende av
bestimmelserna om bygganméilan. De sistnimnda bestimmelserna har
utformats for andra syften dn att skydda konsumenter.

En tdnkbar mojlighet dr att lata regeln gélla vid alla slag av entre-
prenadarbeten. Det kan hdvdas att detta skulle ligga vil i linje med det
ovanndmnda réttsfallet fran ar 1975, 1at vara att domstolen 1 det fallet
enbart uttalade sig 1 frdga om bevisbordan for vad som hade avtalats om
priset. Med en generellt tillimplig regel av detta slag undviker man
ocksd gransdragningsproblem och astadkommer ett brett konsument-
skydd.

Det kan emellertid invéndas att bestimmelsen, om den utformades pa
det sittet, skulle fa alltfor langtgdende konsekvenser. Det kan t.ex. inte
uteslutas att en del naringsidkare skulle se sig tvungna att reglera ocksa
enklare hantverksarbeten i skriftlig form. Aven i sddana fall kan det
visserligen ibland vara rimligt att inneborden i avtalsvillkoren i1 forvag
fasts pé papper, t.ex. vad géller priset for arbetet. Konsumentverket och
Sveriges Byggindustrier har visserligen nyligen presenterat ett enkelt
formuldr, ”Anbud och avtalsbekriftelse”, som dr avsett att anviandas vid
entreprenader dér bestdllaren &r en konsument. Det &r emellertid knapp-
ast dndamailsenligt att generellt krdva att hantverksarbeten av mindre
omfattning foregds av att hantverkaren upprittar ett dokument dér
arbetets omfattning m.m. preciseras. Over huvud taget gor sig de skil
som talar for ett sdrskilt starkt konsumentskydd pa entreprenadomradet —
den viardemadssigt stora betydelsen av sddana arbeten for konsumenten
samt samhéllets intresse av en hog teknisk standard pd byggnadsbestdnd-
et — inte sig géllande p4 samma sitt 1 dessa fall.

Enligt vir uppfattning bor den 1 lag intagna bevisborderegeln dérfor
inte gilla alla slag av entreprenadarbeten. I vilken utstrickning en regel
av detta slag bor gélla mera generellt bor liksom hittills 6verlamnas till
rattspraxis (jfr NJA 1975 s. 280).

Vilka entreprenadarbeten bor lagregeln da omfatta? En tdnkbar mojlig-
het &r att — som ndgra remissinstanser har varit inne pa — gora lagregeln
tillimplig p& entreprenadarbeten vars virde Overstiger ett visst grins-
belopp. En regel som anknyter till ett gransbelopp torde emellertid i detta
sammanhang vara dgnad att leda till gransdragningssvarigheter. Ofta kan
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det ju vara just entreprenadens vérde i form av avtalat pris som dr fore-
mal for tvist.

Vi forordar darfor att bevisborderegeln gors tillamplig enbart pa entre-
prenadarbeten som avser ny- eller tillbyggnad av sméhus. Darmed fngar
man upp de situationer dédr behovet av ett starkt konsumentskydd gor sig
sarskilt gillande. Tillimpningssvarigheterna torde ocksa bli begrinsade.
Om regeln ges detta tillimpningsomrade, kan det enligt var mening inte
heller hdvdas — sdsom ndgra remissinstanser har gjort — att den stéller
alltfor stora krav pé naringsidkaren eller att tillimpningsomradet &r allt-
for oprecist.

Allmdnt om bevisborderegelns innehall

En utgéngspunkt vid bevisborderegelns utformning bor vara att regeln
inte tvingar parterna till en mera omfattande redovisning av avtalsinne-
hallet 4n vad som dr nddvindigt. En bevisborderegel som innebir att
ndringsidkaren har bevisbordan for alla avtalsvillkor som inte tas in 1 det
skriftliga avtalet skulle bli betungande och kostnadskrévande for nérings-
idkaren, nadgot som i slutdnden torde paverka det pris som konsumenten
fr betala for entreprenaden. Regeln bor alltsd begrinsas till att gélla
avtalsvillkor som dr av grundldggande betydelse for konsumentens trygg-
het och som dr gemensamma for olika slag av entreprenadavtal.

Redovisningen av arbetets omfattning

Den mest centrala bestandsdelen i1 avtalet dr beskrivningen av arbetets
omfattning. For att parterna skall ha mgjlighet att bedoma det avtal som
har ingatts maste det arbete som ndringsidkaren skall utféra anges pé ett
klart och tydligt sétt. Flera remissinstanser har ocksi menat att tvister om
arbetets omfattning dr ganska vanligt forekommande. Det &dr darfor
onskvirt att arbetets omfattning alltid — vilket ABS 95 ocksa forutsétter —
kommer till uttryck i avtalet. Ddarmed 4r det ocksd naturligt att bevis-
borderegeln omfattar ocksé frdgor om arbetets omfattning.

Pris

Aven priset for entreprenaden #r givetvis av central betydelse. Det r
viktigt att vad som har avtalats om priset anges pa ett si klart och tydligt
sdtt att konsumenten kan &verblicka inneborden av sitt ekonomiska
atagande. ABS 95 forutsitter ocksé att kontraktet innehdller uppgift om
priset eller om hur priset skall berdknas. Vi foreslar darfor att bevis-
borderegeln skall omfatta prisvillkor. Dérmed kommer det att ligga 1
niringsidkaren intresse att se till att dessa villkor kommer till tydligt
uttryck i avtalshandlingarna, antingen genom en uttrycklig prisuppgift
eller genom att sdttet for prisberdkningen redovisas (jfr NJA 1975
s. 280).

En sérskild fraga dr hur en sddan bestimmelse bor forhalla sig till de
bestimmelser om pris som redan finns i konsumenttjanstlagen. 1 36 §
konsumenttjénstlagen sédgs att konsumenten skall betala det pris som har
avtalats mellan parterna och att, om ndgot pris inte har avtalats, konsum-
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enten dr skyldig att betala vad som é&r skiligt med hidnsyn till tjanstens
art, omfattning och utforande, géngse pris eller prisberdkningssitt for
motsvarande tjanster vid avtalstillfdllet samt omstidndigheterna i ovrigt.
Enligt var mening bor vad som sédgs 1 36 § gélla dven fortséttningsvis.
Dér nagot pris inte har avtalats bor sdledes konsumenten liksom hittills
vara skyldig att betala vad som &r skiligt med hiansyn till tjdnstens art
m.m. Genom bevisborderegeln bor avgoras enbart 1 vilken utstrackning
parterna har avtalat ndgot om priset.

Tiden for betalning

Aven fragor om tiden for betalning #r av stor betydelse for konsumenten.
Avtalsvillkor om betalningstidpunkten bor dérfor omfattas av bevis-
borderegeln. I den delen torde regeln ligga vél i linje med den praxis som
sedan lang tid tillimpas vid entreprenader och som innebdir att betalning-
en erldggs successivt enligt en pa forhand faststélld skriftlig betalnings-
plan.

Tiden for arbetets avslutande

Ocksé vad som har avtalats om tiden for arbetets avslutande dr av stor
praktisk betydelse for konsumenten. ABS 95 kriver att denna tidpunkt
framgar av avtalet. Vi foreslar darfor att bevisborderegeln skall omfatta
ocksé fragor av detta slag.

Avtalsparterna

Utredningen har foreslagit att ndringsidkaren skall ha bevisbordan dven
for vilka som dr parter i avtalet. Sdsom Sveriges advokatsamfund har
varit inne pa, kan det emellertid, fran ett allmint avtalsrattsligt perspekt-
v, vara tveksamt att gora frdgan om vem som &dr avtalspart till foremal
for en bevisborderegel av aktuellt slag. Vi foreslar darfor att bevisborde-
regeln inte skall omfatta fragan om vem som ér part i avtalet.

Andrings- och tilldggsarbeten

I ett avtalsforhédllande kan det rada oenighet mellan parterna om huruvida
det har triffats 6verenskommelser om att ndringsidkaren skall vidta &ndr-
ings- och tilldaggsarbeten. Ett par remissinstanser har menat att bevis-
borderegeln bor gélla dven i1 frdga om sddana arbeten. I den mén fragan
om konsumentens ritt att fi tilldiggsarbeten utférda har reglerats i det
ursprungliga avtalet dr detta enligt var mening rimligt. Naringsidkaren
kan 1 den situationen freda sig mot obefogade pastdenden fran konsum-
entens sida genom att se till att avtalet ges skriftlig form. Det torde
emellertid inte krdva ndgon sérskild lagreglering utan blir en konsekvens
av att bevisborderegeln é&r tillamplig pd avtalsvillkor som avser arbetets
omfattning. Frdgan om det i efferhand har tréiffats en overenskommelse
om att ndringsidkaren skall foreta ytterligare arbeten bor déremot inte
omfattas av den foreslagna bevisborderegeln. Niringsidkaren har ju
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knappast ndgon mojlighet att sdkra bevisning om att ndgot kompletteran-
de avtal infe har triffats. Om det vil utreds att parterna har tréffat ett
kompletterande avtal, dr det emellertid rimligt att fragan om dess omfatt-
ning bedoms enligt bevisborderegeln. Inte heller detta krdver dock nidgon
sdrskild lagreglering.

5.2.2 Niringsidkarens avradandeplikt

Regeringens bedomning: I konsumenttjénstlagen bor inte tas in ndgra
sarskilda regler om avradandeplikt i samband med smahusentrepre-
nader. Det innebér att lagens allménna regler om att niringsidkaren 1
vissa fall skall avrada konsumenten frin att 1ata utfora tjénsten skall
gilla dven vid smahusentreprenader.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit en sérskild bestim-
melse om avradandeplikt vid smahusentreprenader (se betdnkandet
s. 159-163).

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna har inte haft nagra
invdndningar mot utredningens forslag. Hovrdtten for Vistra Sverige,
som har pépekat att 6 § konsumenttjdnstlagen kan tillimpas dven vid
smahusentreprenader, har avstyrkt att det inférs en ny bestimmelse om
avradandeplikt. Stockholms tingsrditt och Allmdnna reklamationsndmnd-
en har framfort liknande uppfattningar, medan GAR-BO Forsdkring AB
har ifrdgasatt om det behovs ndgon bestimmelse om avriddande avseende
sméhusentreprenader.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 35 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nigot att
invinda mot bedomningen 1 utkastet till lagradsremiss. Sveriges Trdhus-
fabrikers Riksforbund STR har dock anmérkt att det i praktiken kan vara
mycket svart for niringsidkaren att avrdda en konsument fran att utfora
en entreprenad pé ett visst sétt.

Bakgrund: Om en tjédnst med hinsyn till priset, virdet av foremalet for
tjidnsten eller andra sidrskilda omsténdigheter inte kan anses vara till
rimlig nytta for konsumenten, skall ndringsidkaren enligt 6 § konsument-
tjanstlagen avrdda honom fran att lata utfora tjansten. Visar det sig sedan
tjdnsten har borjat utforas att den inte kan anses vara till rimlig nytta for
konsumenten eller att priset for tjdnsten kan bli betydligt hogre &n han
hade kunnat rdkna med, skall niringsidkaren underrédtta honom om for-
hallandet och begdra hans anvisningar. Kan konsumenten inte antréffas
eller far niringsidkaren av annan orsak inte anvisningar av honom 1
rimlig tid, skall niringsidkaren avbryta pabdrjat arbete. Detta giller inte
om det finns sdrskilda skil att anta att konsumenten #nd& oOnskar fa
tjénsten utford. Asidositter niringsidkaren vad som &ligger honom och
finns det starka skél att anta att konsumenten 1 annat fall hade avstatt fran
att bestilla tjansten eller hade avbestillt den, har niringsidkaren enligt
7 § konsumenttjinstlagen inte storre rétt till ersdttning dn han skulle ha
haft om konsumenten hade avstatt frin att bestdlla tjdnsten eller hade
avbestillt den. Naringsidkaren har dock alltid ratt till ersittning for kost-
nader 1 den m&n konsumenten annars skulle gynnas pé ett oskéligt sétt.
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Skilen for regeringens bedomning: Det ligger, sisom konstaterades
redan 1 1990 é&rs lagstiftningsdrende, i sakens natur att frdgor om
avrddande sidllan blir aktuella vid smahusentreprenader (jfr prop.
1989/90:77 s.26). 1 vissa situationer kan det dock vara naturligt att
ndringsidkaren informerar konsumenten om att denne inte kommer att ha
rimlig nytta av vad som har bestéllts. Sa kan t.ex. vara fallet om det star
klart att en huskonstruktion av det slag som konsumenten vill ha inte dr
lamplig med hénsyn till markforhallandena dir huset skall byggas. Vi
anser darfor att niringsidkaren bor ha en viss avradandeplikt ockséd vid
smahusentreprenader.

Fragan &r om det behdvs ndgon sirskild bestimmelse eller om den
nuvarande bestimmelsen 1 6 § konsumenttjdnstlagen utgor en tillfreds-
stillande reglering. Utredningen har foreslagit en sérskild regel om
avrddandeplikt for smahusentreprenader och har dirvid hénvisat frimst
till att 6 § konsumenttjanstlagen &r avsedd for mindre komplicerade typer
av tjansteavtal. Bestimmelsen ger dérfor, enligt utredningen, inte till-
racklig ledning vid smahusentreprenader. Vi anser for vér del att 6 § &r sa
allmént avfattad att den bor kunna tillimpas ocksa vid smahusentrepren-
ader. Det kan ocksa konstateras att den sirskilda bestimmelse som utred-
ningen har foreslagit skiljer sig enbart obetydligt frdn 6 § konsument-
tjdnstlagen. Vi menar darfor att det inte finns tillrdckliga skdl for att
infora en ny bestimmelse om avrddandeplikt. 6 § konsumenttjdnstlagen
bor 1 stéllet, sdsom tvingande lagstiftning, gélla ocksd vid smihusentre-
prenader. Detsamma bor gélla den anknytande bestimmelsen i 7 §.

5.2.3 Niringsidkarens prestation

Regeringens bedomning: I konsumenttjinstlagen bor inte tas in ndgra
sdrskilda regler om vilka krav som skall stédllas pd ndringsidkarens
prestation vid en sméhusentreprenad. Det innebér att lagens allmidnna
regler om néringsidkarens prestation kommer att gélla dven vid sma-
husentreprenader.

Inte heller bor det inforas ndgra sérskilda lagregler om ritt till
andrings- och tilldggsarbeten i samband med smahusentreprenader.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 155-159).

Remissinstanserna: Utredningens bedomning har inte mott nagra
inviandningar.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 36 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar mot bedomningen i utkastet till lagradsremiss. Byggutbildarna har
dock ansett att inneborden av lagens krav pé att tjdnsten skall utforas
fackmassigt behover utredas.
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Skilen for regeringens bedomning
Krav pa fackmdissighet m.m.

I 4 och 5 §§ konsumenttjanstlagen finns allmént hallna regler om de krav
som stélls p& ndringsidkarens prestation. Reglerna innebér bl.a. féljande.

Néringsidkaren skall utfora tjansten fackmaéssigt och med tillborlig
omsorg ta tillvara konsumentens intressen. En f61jd av omsorgsplikten &r
bl.a. att niringsidkaren 1 vissa fall skall rddgdra med konsumenten om
behovet av att utfora tilldggsarbeten. I tjdnsten ingdr, om inte annat avtal-
ats, att ndringsidkaren skall tillhandahdlla det material som behovs.
Néringsidkaren &r skyldig att sdrskilt iaktta att tjansten inte utfors i strid
mot sidkerhetsforeskrifter eller i strid mot forbud enligt produktsékerhets-
lagen (1988:1604) eller marknadsforingslagen (1975:1418).

I 1990 ars lagstiftningsdrende ansdgs att de ovan ndmnda bestimmel-
serna borde tillimpas dven betrdffande smahusentreprenader (se prop.
1989/90:77 s. 23-25). Utredningen har gjort samma bedémning. Foljakt-
ligen har utredningen foreslagit att 4 och 5 §§ konsumenttjdnstlagen skall
vara tvingande till konsumentens forman dven vid sméhusentreprenader.
Vi delar den uppfattningen och har utformat vért lagforslag i enlighet
med detta.

Det ar enligt var mening knappast mojligt eller lampligt att reglera det
nuvarande kravet pd fackmaissighet mera i detalj. Vilka krav som skall
stillas pa fackmissighet maste med nodvindighet vara beroende av
tjdnstens art i det enskilda fallet. Vi dr darfor inte beredda att initiera en
sadan utredning som Byggutbildarna har efterfragat.

Raditt till dndrings- eller tilldiggsarbeten

Négon ritt att fi dndrings- och tilliggsarbeten utforda, utéver vad som
foljer av avtalet, finns inte 1 konsumenttjdnstlagen (f6rutom i vissa speci-
ella fall enligt 8 §). Inte heller ABS 95 ger konsumenten nagon sadan
ratt. Konsumenten kan alltsd inte kriva att nédringsidkaren utfor andra
arbeten dn sddana som foljer av avtalet och dess eventuella tillvalslista.

Fragan om att gora dndringar och tillagg till det triffade avtalet torde
vara vanligt forekommande, inte minst vid uppférande av smahus. Det
kan synas tala for att man i frdga om smahusentreprenader sarskilt reg-
lerar konsumentens rétt att fa tilliggs- och dndringsarbeten utférda. I det
stora flertalet fall torde dock frdgan inte vdlla nagra sédrskilda problem
frdn konsumentsynpunkt. Uppstir det svarigheter, ror de vanligen inte
ritten att fa arbeten utférda utan snarare kostnaden for det tillkommande
eller avgdende arbetet.

Vi anser ddrfor, liksom utredningen, att det inte krdvs nigra sdrskilda
lagregler som ger konsumenten rétt till att f4 @ndrings- och tilldggs-
arbeten utforda.

5.2.4 Nir en smihusentreprenad skall anses felaktig

Regeringens bedomning: Det bor inte tas in nagra sirskilda regler i
konsumenttjénstlagen om vad som avses med fel i samband med smé-
husentreprenader. Det innebdr bl.a. att en smahusentreprenad, likt

39



andra konsumenttjénster, skall anses felaktig om resultatet avviker
fran vad som har avtalats eller fran vad konsumenten annars har ritt
att kriva.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 178—182).

Remissinstanserna: Utredningens beddémning har inte mott négra
invdndningar.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 37 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot bedomningen i utkastet till lagradsremiss.

Bakgrund: Enligt 9 § konsumenttjénstlagen skall tjansten anses fel-
aktig om resultatet av tjdnsten avviker fran vad som har avtalats eller fran
vad konsumenten annars har rétt att begéra med hénsyn till lagens krav
pa nédringsidkarens prestation. Naringsidkaren skall dock inte svara for en
avvikelse som beror pd ndgot forhdllande pd konsumentens sida. Kon-
sumenten kan, oavsett vad tjdnsten gar ut pa, krdva att tjdnsten utfors
fackméssigt och i Overensstimmelse med vissa offentligrittsliga fore-
skrifter samt att ndringsidkaren tar tillvara konsumentens intressen i
ovrigt med tillborlig omsorg. Aven om dessa minimikrav #r uppfyllda
skall tjansten anses felaktig om resultatet avviker frin vad som darutéver
far anses avtalat (jfr prop. 1984/85:110 s. 191).

Vidare skall, enligt 10 § konsumenttjénstlagen, tjdnsten anses felaktig
om resultatet inte 6verensstimmer med sddana uppgifter av betydelse for
beddomningen av tjdnstens beskaffenhet eller &ndamélsenlighet som har
lamnats vid marknadsfoéringen av niringsidkaren, ndgon annan nirings-
idkare eller ndgon branschorganisation m.m.

Slutligen skall, enligt 11 § konsumenttjanstlagen, tjdnsten under vissa
forutséttningar anses vara felaktig om néringsidkaren inte har upplyst
konsumenten om négot forhéllande som ror tjénstens beskaffenhet eller
dndamalsenlighet.

Skilen for regeringens forslag: Bor d& bestimmelserna i konsument-
tjénstlagen om fel gilla dven vid smahusentreprenader eller behovs det
nigra kompletterande eller avvikande regler? Det kan konstateras att
ABS 95 pa vissa punkter skiljer sig frdn de hér berorda reglerna. Sélunda
har konsumenttjénstlagen ett i vissa avseenden vidare felbegrepp. Som
exempel kan ndmnas att ABS 95 saknar motsvarighet till regeln i 10 §
konsumenttjénstlagen om néringsidkarens ansvar for uppgifter som har
lamnats av branschorganisation m.m. i samband med marknadsforing
och information. Inte heller 11 § konsumenttjanstlagen har nagon mot-
svarighet i ABS 95.

Enligt var mening finns det inte anledning att reglera frdgan om vad
som &r att anse som fel pa nigot annat sitt vid smahusentreprenader dn
vid andra slag av konsumenttjénster. Bestimmelserna i 9—11 §§ konsum-
enttjanstlagen bor darfor utan jamkningar eller tillagg tillimpas ocksa pa
avtal om sméhusentreprenader.

Vi aterkommer 1 avsnitt 5.2.10 till frigan om naringsidkarens ansvar
ndr resultatet av tjdnsten har blivit bristfélligt trots att arbetet har utforts
pa ett fackmaéssigt stt.
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5.2.5 Slutbesiktning

Regeringens forslag: 1 konsumenttjinstlagen infors bestimmelser om
slutbesiktning. Dessa skall gélla vid uppforande och tillbyggnad av sma-
hus. Besiktningen skall goras i samband med att arbetet avslutas. Vid s.k.
delad entreprenad skall det vara mojligt att skjuta fram slutbesiktningen
till dess att samtliga arbeten har avslutats.

Naringsidkaren skall i god tid meddela konsumenten nér arbetet
berdknas vara avslutat. Darefter skall konsumenten, om han eller hon vill
fa till stdnd en slutbesiktning, utse en besiktningsman. Denne skall ha
nddvindig kunskap och erfarenhet samt utfora sitt uppdrag pa ett opart-
iskt och sjélvstandigt sdtt. Om konsumenten inte utser ndgon besiktnings-
man, skall ndringsidkaren kunna gora det. Besiktningsmannen skall kalla
parterna till slutbesiktningen.

Besiktningsmannens arvode skall betalas av konsumenten, om inte
annat har avtalats.

Vid slutbesiktningen skall det upprittas ett utldtande dar de fel som
besiktningsmannen har konstaterat samt de férhéllanden som konsument-
en anser utgora fel anges. Av utlatandet skall framgé om besiktningsman-
nen godkédnner entreprenaden. Entreprenaden skall godkénnas om arbetet
ar felfritt eller om forekommande fel dr av mindre betydelse.

Om entreprenaden inte godkénns, skall en ny slutbesiktning goras nér
ndringsidkaren har anmaélt att han eller hon har atgédrdat de fel som har
forelegat vid den forsta slutbesiktningen. Kostnaden for den nya slut-
besiktningen skall naringsidkaren svara for.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (se betdnkandet s. 163—176). Utredningen har foreslagit att be-
stimmelserna skall vara tillimpliga ocksd vid vissa andra arbeten for
vilka det krdvs bygganmélan. Utredningens forslag innehdller inte ndgon
bestimmelse som ger niringsidkaren rétt att utse en besiktningsman for
det fall att konsumenten inte gor det. Inte heller innehdller utredningens
forslag nagot uttryckligt krav pé att besiktningsmannen skall utfora sitt
uppdrag pé ett opartiskt och sjdlvstindigt sdtt. I fraga om forutsétt-
ningarna for godkénnande av entreprenaden har utredningen foreslagit att
godkédnnande skall ges om forekommande fel dr av mindre omfattning.

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna har godtagit for-
slaget eller ldamnat det utan erinran. Sveriges advokatsamfund har
avstyrkt det. Nagra remissinstanser, bl.a. Juridiska fakultetsstyrelsen vid
Lunds universitet, Institutionen for fastigheter och byggande vid Kungl.
Tekniska Hogskolan och Sveriges advokatsamfund har ifrdgasatt om det
ar pakallat med bestammelser om obligatorisk besiktning i den utstrick-
ning som utredningen har foreslagit. Fakultetsstyrelsen har ocksé ansett
att forslaget i vissa avseenden &r oklart. Den har vidare forordat en
bestimmelse om att nédringsidkaren skall fa utse besiktningsman, om
konsumenten har underlatit att gora det.

Kammarrdtten i Goteborg har forordat att det infors bestimmelser om
16pande besiktning. Sveriges Byggingenjorers Riksforbund har foresprak-
at att forslaget kompletteras med regler om en forsta byggnadsteknisk
tilltrddesbesiktning och en installationsteknisk garantibesiktning efter tva
ar. Lansstyrelsen i Stockholms Idn har framfort liknande synpunkter samt
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foreslagit att det i1 lagtexten uppstills ett krav pa att besiktningsmannen
skall vara opartisk. Kammarrétten i Géteborg har ansett att det bor anges
1 lagtexten att besiktningsmannen skall ha erfarenhet av byggnadsteknis-
ka frégor.

Négra remissinstanser har stéllt frigor om avtalsforhillandet mellan
besiktningsmannen och parterna.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer i allt visent-
ligt med regeringens forslag (utkastet till lagradsremiss s. 38—49).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nigra invindningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss. Bo-
verket har pétalat att besiktningsmannen bor bereda byggnadsndmnden
tillfdlle att ndrvara vid slutbesiktningen. Fastighetsmdklarforbundet har
uttalat att en slutbesiktning inte &r tillrdcklig; det behdvs ocksd s.k.
16pande besiktningar. Konsumentviigledarnas forening har ansett att
besiktningsmannen alltid bor vara ansvarsforsidkrad. Enligt Forsdkrings
AB Bostadsgaranti och Byggutbildarna bor slutbesiktningen vara oblig-
atorisk. Platslageriernas Riksforbund har ansett att parterna bor kunna
begédra en slutbesiktning forst om vérdet av entreprenaden dverstiger ett
visst belopp. Sveriges advokatsamfund har ansett att ndringsidkaren inte
bor kunna tvinga fram en besiktning pa konsumentens bekostnad.

Bakgrund: I samband med ett byggprojekt gors olika kontroller av de
arbeten som har utforts. Dessa kan uppdelas i tvé slag, offentligrittsliga
kontroller och avtalsrelaterade kontroller.

Den forsta typen av kontroll dr den som gors med stod av reglerna i
plan- och bygglagen och som syftar till att sékerstilla att samhallets krav
pa byggandet har uppfyllts. En viktig roll i detta kontrollsystem spelar
den kvalitetsansvarige som skall finnas vid sddana arbeten som krdver
bygganmalan (se 9 kap. 13 § plan- och bygglagen). Den kvalitetsansvar-
iges uppgift dr att bevaka samhéllets intressen vid byggande genom att i
forsta hand svara for att en kontrollplan upprittas och att olika former av
kontroller utférs. Han eller hon forvédntas ocksd vara nédrvarande vid
byggsamrad, besiktningar och andra kontroller. Avsikten &r ddremot inte
att den kvalitetsansvarige skall fungera som byggherrens kontrollant eller
som besiktningsman. Det &r alltid byggherren som har det fulla ansvaret
for byggprojektet.

Den avtalsrelaterade kontrollen sker i form av olika slag av besiktning-
ar och kommer till uttryck i de standardavtal som dr vanligt forekom-
mande inom byggbranschen, bl.a. det tidigare nimnda ABS 95. Syftet
med kontrollen dr att konstatera vilka fel och brister som foreligger vid
en viss tidpunkt och ddrmed utrdna i vad méin den avtalade prestationen
har fullgjorts. Besiktningar spelar en stor roll inom byggbranschen, saviél
ndr det géller produktion av kommersiella fastigheter som smahus. Civil-
rattsliga lagregler om besiktningar saknas dock.

Nér man talar om besiktningar &r det i férsta hand den s.k. slutbesikt-
ningen som avses. Den gors i samband med att entreprenaden avslutas.
Att arbetet har godkénts vid en slutbesiktning har betydelse 1 flera olika
avseenden. Till att borja med innebédr det att entreprenaden “avldmnas”,
vilket bl.a. far till foljd att ansvaret for entreprenaden gér Sver frin
ndringsidkaren till konsumenten. I och med avldmnandet inleds den,
oftast, tvaariga garantitiden och den tiodriga preskriptionstiden. 1 och
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med att entreprenaden godkdnns vid en slutbesiktning brukar ocksé
ndringsidkaren ha rétt till slutlikvid.

Skilen for regeringens forslag

Behovet av en obligatorisk besiktning

Det dr tydligt att en besiktning dr av virde for bada parterna i avtals-
forhdllandet. Bada parterna har intresse av att pa ett tidigt stadium fa veta
om det forekommer fel eller brister som maste rittas till. Till detta
kommer de betydelsefulla rattsverkningar som vanligen knyts till besikt-
ningen; niringsidkaren befrias frdn ansvaret for entreprenadobjektet och
blir beréttigad till slutlig erséttning for det utférda uppdraget.

Aven fran ett samhillsperspektiv ir besiktningar av virde. Besiktning-
ar medverkar till att minska forekomsten av felaktigheter i byggandet och
paskyndar avhjédlpandet av forekommande fel och brister. Detta bidrar till
en god kvalitet i byggandet och till att hélla kostnaderna for byggfel nere.
Besiktningar bidrar dven till att férebygga framtida tvister om huruvida
arbetet utforts pa ett riktigt sitt.

Slutligen har ocksé garanti- och forsidkringsgivare intresse av att en
besiktning genomfors. I dag tjdnar en besiktning som utgéngspunkt och
underlag for den tiodriga s.k. smihusgarantin (jfr avsnitt 4.3). Besikt-
ningen dr ddrmed en forutséttning for hittills forekommande fardigstill-
ande- och avhjélpandeskydd.

Det finns séledes flera fordelar med att en besiktning kommer till
stand. Fragan &dr da om lagbestimmelser om obligatorisk besiktning ar ett
rimligt medel for att uppna en forstarkning av konsumenternas avtals-
skydd.

Frégan diskuterades redan i 1990 ars lagstiftningsdrende men besvar-
ades d& nekande, bl.a. med hédnvisning till att det vid den tidpunkten
tillimpade standardavtalet ABS 80 oftast utgjorde avtalsinnehdll och att
en besiktning darfor anda kom till stind. P4 motsvarande sédtt skulle det i
dag kunna hidvdas att det inte behovs lagregler om besiktning, eftersom
forekommande standardavtal — framst ABS 95 — vanligen dnda innehaller
bestimmelser om besiktning. Det kan ocksa hidvdas att ett lagstadgat
besiktningskrav kan leda till 6kade kostnader for den enskilde konsum-
enten, eftersom det normalt 4r denne som 1 slutdnden far bira kostnaden
for besiktningen. Ett annat argument mot en generell lagregel om besikt-
ning dr att det kan vara svart att 1 lag utforma regler for en besiktnings-
ordning som dr dndamaélsenliga for de skiftande forhdllanden och olika
entreprenadtyper som forekommer inom sméhusproduktionen.

Mot ett lagstadgat besiktningskrav kan mojligen ocksé inviandas att det
skulle kunna himma pagaende utveckling pa omradet. Enligt utredningen
tycks utvecklingen i branschen ga i riktning mot ett okat kvalitets-
tdnkande hos olika entreprendrer och ett system for 16pande egen-
kontroller i1 anslutning till den ordning som anges i plan- och bygglagen.

Vad som nu har sagts kan synas tala for att man — sdsom Sveriges
advokatsamfund har forordat — inte bor infora nagra lagregler om besikt-
ning utan 1 stéllet forlita sig till att besiktningar d&nda gors 1 tillrdcklig
utstrdackning till f61jd av forekommande avtal och forsidkringsvillkor.
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Enligt var uppfattning viager dock fordelarna med en lagreglering ver.
Det &r virdefullt om de besiktningar som normalt gors vid entreprenad-
arbetenas avslutande vilar p& en gemensam réttslig grund. Det bidrar till
att gora regelverket mera enhetligt och Overskadligt. En lagreglering
torde ocksd komma att 6ka antalet besiktningar, vilket &r dgnat att for-
bittra konsumenternas stdllning vid sméhusentreprenader. De kostnads-
okningar som detta i och for sig kan medfora framstar inte som orimliga
om man sétter dem i relation till de stora vdrden som star pa spel. Vi tror
inte heller att den utveckling mot 6kad egenkontroll och uppréttande av
kvalitets- och kontrollplaner som utredningen har pekat pd ndmnvért
skulle motverkas av att det i lagen stélls krav pa slutbesiktning.

Vi foreslar darfor att det 1 konsumenttjanstlagen tas in bestimmelser
om slutbesiktning.

Besiktningsbestdmmelsernas tillimpningsomrade

Nasta fraga dr om bestdimmelserna om besiktning skall omfatta samtliga
smahusentreprenader eller om vissa typer av arbeten bor undantas.

Utredningen har foreslagit att bestimmelserna skall knyta an till huru-
vida bygganmailan skall goras eller inte. I avsnitt 5.2.1 har vi uttalat att
det inte dr lampligt att 1ata reglerna om bygganmalan vara avgorande for
tillampligheten av rent konsumentréttsliga bestimmelser, eftersom dessa
regler har andra syften &n att skydda konsumenter. Enligt var uppfattning
har denna invindning relevans ocksa nédr man tar stdllning till vilka typer
av entreprenadarbeten som bor omfattas av lagbestimmelser om besikt-
ning. Vi vill alltsd inte férorda den avgrinsning som utredningen har
foreslagit.

Det kan & andra sidan inte komma i frga att lata bestimmelserna om
besiktning omfatta alla slag av entreprenadarbeten. Det skulle, ndr det
giller enklare arbeten, kunna medfora alltfor stora kostnader i forhallan-
de till fordelarna. Skilen for att infora lagregler om besiktning viger
ddaremot tungt nér det géller s dyra och viktiga arbeten som uppforande
av nya sméhus eller tillbyggnad av befintliga smihus. Besiktningskravet
bor darfor lampligen gélla sddana entreprenader. En remissinstans har
forordat ytterligare en begrinsning, nimligen att bestimmelserna skall
gilla enbart sddana ny- och tillbyggnader som Overstiger en viss vérde-
grans. Vi vill inte férorda en sddan ordning. Den skulle dels innebéra ett
samre konsumentskydd, dels — till foljd av svérigheterna att i forvig
uppskatta entreprenadens virde — leda till tillampningssvérigheter.

Tvingande eller dispositiva regler?

I likhet med utredningen anser vi att det inte kan komma 1 fraga att gora
reglerna om slutbesiktning helt dispositiva. En helt dispositiv reglering
skulle inte ge ett tillrdckligt konsumentskydd.

Reglerna bor alltsé 1 viss utstrdckning vara tvingande. Utredningen har
utformat sitt forslag sé att slutbesiktning framstér som ett obligatorium;
ndr arbetena har avslutats skall slutbesiktning goéras. Sadsom Juridiska
fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har varit inne pa torde detta
emellertid fora for langt. Det kan forekomma fall da ingen av parterna ser
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det som meningsfullt att halla en sérskild besiktning. Samhéllsintresset
av att det 1 en sddan situation likvil gors en besiktning dr forhallandevis
litet och mojligheterna att framtvinga en besiktning skulle ocksa vara
begrinsade. Vi forordar diarfor att bestimmelserna utformas sa att besikt-
ning skall gdras om ndgon av parterna begér det. En sddan bestimmelse
ger konsumenten en oavvislig ritt att fa till stdnd en besiktning och
medfor att avtal som inskridnker denna ritt kommer att sakna verkan.
Aven utan ett generellt krav pa besiktning kan det f.6. antas att besikt-
ning kommer till stdnd i det stora flertalet fall. Bl.a. de bestimmelser om
ndringsidkarens felansvar som vi aterkommer till i avsnitten 5.2.6 och
5.2.7 kommer att ge néringsidkaren ett starkt incitament att se till att
besiktning gors.

Tidpunkten for slutbesiktningen

Besiktningsordningen i ABS 95 innebdr normalt — om man bortser fran
mdjligheten att hilla en s.k. forbesiktning — att en forsta besiktning, slut-
besiktningen, gors nir entreprenaden dr fardigstélld.

Det huvudsakliga syftet med slutbesiktningen enligt ABS 95 é&r att
konstatera forekomsten av fel och brister i entreprenaden. Réttsverkning-
arna av besiktningen kan i korthet sdgas vara att risken for skador pa
entreprenaden, om entreprenaden godkédnns, overgar till konsumenten
och att det faststills vilka fel som ndringsidkaren dr skyldig att atgirda.
ABS 95:s system med slutbesiktningar synes ha fungerat vil. Mot den
bakgrunden &r det enligt var mening naturligt att lagens bestdimmelser
om besiktning utformas med ABS 95-systemet som forebild. P4 sd vis
skapas en naturlig anknytning till den i praktiken rddande ordningen vid
entreprenader.

Lagens bestimmelser om besiktning bor sdledes utformas i enlighet
med ABS 95. Det innebdr bl.a. att en besiktning bor goras i samband
med att entreprenaden avslutas.

Vid s.k. delade entreprenader kan detta valla vissa praktiska problem.
Som utredningen har uppfattat det gors i praktiken slutbesiktningen av
varje sddan entreprenad vid ett och samma tillfille, trots att de olika
uppdragen har avslutats vid skilda tidpunkter. Vi menar att den mojlig-
heten bor finnas kvar dven 1 framtiden, eftersom en samordning av
besiktningarna ibland kan vara dndamaélsenlig. Vi foreslar dédrfor en sér-
skild regel om att besiktningen far skjutas upp till dess att samtliga upp-
drag som utfors i anslutning till varandra har slutférts. Huvudregeln bor
dven 1 dessa fall vara att slutbesiktning gors nir respektive arbete har
avslutats. Detta dr ofta den mest praktiska ordningen. S& kan det t.ex.
vara lampligt att slutbesiktiga grundldggningsarbeten innan de fortsatta
byggnadsarbetena medfor att det man inte ldngre kommer 4t att besiktiga
grunden. En forutséttning for att man skall kunna frdngd huvudregeln och
avvakta med besiktningen till dess samtliga delentreprenader dr fardiga
bor vara att parterna dr ense om det.
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Lopande besiktningar fore arbetets avslutande?

Tva remissinstanser har forordat att det infors bestimmelser om l6pande
besiktningar fore arbetets avslutande. Att sddana besiktningar kan vara
av virde star enligt var mening klart. Framst mot bakgrund av de kost-
nader som detta skulle innebédra 4r vi emellertid inte beredda att fororda
nagra lagbestimmelser om sddana besiktningar. Men givetvis bor part-
erna ha mojlighet att trdffa avtal om kompletterande besiktningar. For
detta krdvs inte nigra sirskilda lagregler.

Garantibesiktning

Enligt ABS 95 Overgér entreprenadtiden i och med att entreprenaden
godkinns vid slutbesiktningen i en garantitid. Denna 16per vanligen i tva
ar. Naringsidkaren ansvarar for de bristfélligheter som upptrdader under
garantitiden, om han eller hon inte kan gora sannolikt att bristfilligheten
beror pd en olyckshéndelse, vanvérd eller annat liknande forhéllande.
Vid garantitidens utgdng gors en sérskild garantibesiktning.

Fragan dr d& om ocksa lagen bor stdlla krav pd en sddan garanti-
besiktning.

Sdsom framgar av avsnitt 5.2.6 foreslar vi att nédringsidkarens ansvar
vid smahusentreprenader skall utstrdckas till att gélla alla bristfélligheter
som framtrader inom tvéa ar efter slutbesiktningen. Det innebar vésentlig-
en att reglerna i ABS 95 om garantitid dverfors till konsumenttjdnstlagen.
Det kan mot den bakgrunden synas naturligt att i lagen ta in ocksé
bestimmelser om garantibesiktning.

Det finns dock omsténdigheter som talar mot detta. Medan slutbesikt-
ning i dag gors vid de allra flesta sm&husbyggen, dr det betydligt mindre
vanligt med garantibesiktning. Garantibesiktningens betydelse dr ocksé
begrinsad. Dess framsta syfte dr att klarligga forekomsten av fel vid
garantitidens utgdng. Den har inte de réttsverkningar som slutbesikt-
ningen har. Till detta kommer att varje ytterligare besiktning orsakar
kostnader, vilka vanligen kommer att drabba konsumenten. Vi anser
darfor att det inte bor inforas nagra lagregler om garantibesiktning. Vi
vill, av liknande skil, inte fororda vad Svenska Byggnadsingenjorers
Riksforbund har foreslagit om en sérskild installationsteknisk besiktning
tva 4r efter slutbesiktningen. Andra besiktningar &n slutbesiktning bor
alltsd goras pa frivillig basis.

Négra hinder for parterna att avtala om en ritt for endera eller bada
parterna att pakalla garantibesiktning eller annan besiktning bor givetvis
inte stéllas upp.

Initiativet till slutbesiktningen

De rittsverkningar som knyts till slutbesiktningen — och som vi kommer
att behandla 1 det foljande — utgor 1 sig ett starkt skil for parterna att se
till att en slutbesiktning kommer till stdnd. Vi menar att det trots det finns
behov av att klarldgga vem av parterna som i forsta hand bor ta initiativet
till en slutbesiktning. Det ligger d& ndrmast till hands att tillimpa den
ordning som géller enligt bl.a. ABS 95. Den innebdér att niringsidkaren &r
skyldig att anmadla till konsumenten nir uppdraget berdknas vara slutfort
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och slutbesiktning kan goras och att det sedan i forsta hand &r konsum-
entens sak att utse besiktningsman. Detta utgdr naturligtvis inte négot
hinder mot att parterna samrader i fragan. Sasom Juridiska fakultets-
styrelsen vid Lunds universitet har anfort bor ndringsidkaren ges en
mdjlighet att utse besiktningsman, om konsumenten inte har gjort det. P&
sa sdtt kan ndringsidkaren tillvarata sitt intresse av att en slutbesiktning
kommer till stdnd.

Besiktningsmannens kvalifikationer

Med hinsyn till slutbesiktningens stora betydelse dr frdgan om besikt-
ningsmannens kvalifikationer visentlig.

Det finns i dag inga specifika kvalifikationskrav for besiktningsmén. I
ABS 95 sdgs endast att besiktningsmannen skall godkédnnas av den som
har utfirdat produktionsgaranti och ansvarsutfistelse. Fragan om att in-
fora kvalifikationskrav har diskuterats i olika sammanhang, inte minst
ndr det géller fastighetskop. Ibland har det framforts forslag om auktoris-
ation eller ndgon annan form av certifiering. Det har ocksé vickts tankar
pa sarskild utbildning. Sméahuskopsutredningen foreslog en bestimmelse
om att besiktningsman skall vara opartisk och ha erfarenhet av byggnads-
tekniska fragor. Med det senare avsdgs erforderlig byggnadsteknisk
utbildning och erfarenhet (se SOU 1986:38 s. 165 f.). Fragan kom inte att
tas upp 1 den efterféljande propositionen, eftersom dir inte ldmnades
nagot forslag om besiktning.

Under senare dr har det kommit att stédllas allt fastare krav pa besikt-
ningsmidnnens kompetens. Ett samarbete mellan de storre branschorgani-
sationerna har resulterat i en certifiering av besiktningsmin. For att fa ett
certifikat krévs viss utbildning och yrkeserfarenhet samt en 16pande kom-
petensutveckling.

Enligt var mening dr det naturligt att de bestimmelser om besiktning
som vi nu foreslar kombineras med sérskilda kvalifikationskrav for
besiktningsmain. Det dr dock inte mojligt att i lagtext ndrmare specificera
de krav pé erfarenhet och utbildning som bor stéllas, sdrskilt som dessa
torde bora stillas olika hogt beroende pé uppdragets art. Vi foreslar
darfor enbart att det i lagtexten tas in en bestimmelse om att slutbesikt-
ningen skall utféras av en person med for uppdraget nddvindig kunskap
och erfarenhet. I detta ligger givetvis att besiktningsmannen bor ha dels
nagon form av byggnadsteknisk utbildning, dels praktisk erfarenhet inom
byggomradet. Ett sddant kvalifikationskrav ligger vil i linje med de krav
som stills for certifiering.

Varken ABS 95 eller AB 92 anger uttryckligen att besiktningsmannen
skall vara opartisk. Det ligger dock i besiktningsmannauppdragets natur
att den anlitade besiktningsmannen madste std obunden gentemot sdvil
byggherren som entreprendren. Vi anser att det har ett pedagogiskt virde
att detta krav pa opartiskhet kommer till uttryck i lagtexten. En remiss-
instans har invdnt mot det av utredningen anvinda uttrycket “opartisk”
och har hanvisat till att nagon opartiskhet inte d&r mojlig, eftersom besikt-
ningsmannen far sitt arvode frdn konsumenten. Vi menar dock att det
forhallande att en syssloman erhaller erséttning fran en av parterna inte
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behover utesluta att han eller hon upptrdader opartiskt (jfr t.ex. 22 §
revisorslagen [2001:883]).

Det lagstadgade krav pa besiktningsmannen som vi foreslar dr, i for-
hallandet mellan konsumenten och ndringsidkaren, att betrakta som en
ordningsregel. Vi anser alltsd inte att en besiktning skall kunna frén-
kénnas réttsverkan enbart pd grund av att besiktningsmannen visar sig ha
saknat erforderlig kompetens eller ha statt i ett beroendeforhallande till
nigon av parterna. Men det dr givet att exempelvis ett konstaterat bero-
endeforhdllande medfor att besiktningen far ett avsevért ldgre bevisvirde
1 en senare rittegang.

En remissinstans har ansett att det dven bor uppstéllas ett krav pa att
besiktningsmannen &r ansvarsforsdkrad. Vi delar uppfattningen att ett
sddant krav skulle ha vissa fordelar. Det vanligt férekommande standard-
avtalet for konsultuppdrag, ABK 96, innehiller en bestimmelse om
ansvarsforsidkring. Det krdvs ocksé en forsdkring for att bli certifierad
som besiktningsman. Uppritthallandet av ett sdrskilt lagkrav pa ansvars-
forsakring torde emellertid forutsitta ett sérskilt system for tillsyn dver
besiktningsmin. Vi dr for narvarande inte beredda att ta initiativ till ett
sadant system.

Forsdkrings- och garantigivare har ett sérskilt intresse av att besikt-
ningen utfors pa ett kompetent och opartiskt sétt. Det forhallandet att
besiktningsmannen utses av konsumenten eller, i andra hand, nérings-
idkaren utgdr givetvis inte ndgot hinder for forsdkrings- och garantigivar-
na att lamna forslag pa lamplig besiktningsman eller att genom forsékr-
ings- eller garantivillkor forsikra sig om sérskilt inflytande dver valet av
besiktningsman. Vi ser ddremot ingen anledning att ge forsikrings- eller
garantigivare en lagstadgad ritt att underkdnna den besiktningsman som
konsumenten eller ndringsidkaren har utsett.

Vi har tidigare talat om den ordning med krav pé kvalitetsansvarig som
giller enligt plan- och bygglagen. Den kvalitetsansvarige dr en person
som kan, men inte nddvéndigtvis maste, ha samma slags kvalifikationer
som en besiktningsman. Det dr inte ovanligt att besiktningsmén upp-
trader som kvalitetsansvariga eller vice versa. Den foreslagna ordningen
torde inte utgora nagot hinder mot detta.

Forrdttmingen

Slutbesiktning enligt ABS 95 gors vid en sérskild forrdttning. Samma sak
bor enligt var mening gélla dven i friga om den nu foreslagna, lagregler-
ade slutbesiktningen. En forrdttning ddr parterna dr nédrvarande och har
mojlighet att fora en diskussion och komma med papekanden om de for-
hallanden som iakttas pé plats kan bidra till att fel avhjélps pa ett enkelt
sdtt. P4 sa vis kan ocksa framtida tvistigheter mellan parterna forebyggas.

Det &r besiktningsmannen som, enligt reglerna i 7 kap. ABS 95,
bestdmmer tid for forrdttningen och kallar parterna till denna. Vi menar
att det dr en lamplig ordning som bor gilla dven vid besiktning enligt lag.

Enligt 9 kap. 13 § andra stycket plan- och bygglagen skall den som &r
kvalitetsansvarig nédrvara vid bl.a. besiktningar. Utredningen har mot den
bakgrunden foreslagit att besiktningsmannen skall kalla dven den kvali-
tetsansvarige till forrattningen. Forslaget torde kunna medverka till en
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praktisk samordning mellan den civilrdttsliga och den offentligrittsliga
kontrollen av bygget. Vi anser dérfor att utredningens forslag bor genom-
foras. Daremot tror vi inte att det dr dandamaélsenligt att, som en remiss-
instans har foreslagit, krdva att besiktningsmannen ocksd kallar bygg-
nadsndmnden till slutbesiktningen. Byggnadsndmnden har redan enligt
den befintliga regleringen i plan- och bygglagen mojlighet att besiktiga
byggprojektet. Plan- och bygglagstiftningens system for tillsyn och kont-
roll dr vidare under utredning (se dir. 2002:97). Vi dr darfor for nir-
varande inte beredda att foresla att besiktningsmannen skall vara skyldig
att kalla byggnadsndmnden till besiktningen.

Besiktningsutlatandet

For att slutbesiktningen skall fylla sitt syfte som bevismedel ar det viktigt
att det upprittas ett skriftligt utlitande over besiktningens resultat. Dér-
med sdkras bevisning om besiktningsmannens iakttagelser och bedom-
ningar och den som inte har kunnat ndrvara vid forrédttningen kan fé
information om vad som har forevarit. Att besiktningsmannen skall upp-
ratta ett skriftligt utldtande ar ocksd utgdngspunkten i ABS 95. 1 7 kap.
10 § ABS 95 sdgs sélunda att besiktningsmannen skall avge ett besikt-
ningsutlatande och att det skall antecknas vilka fel som foreligger enligt
dels besiktningsmannens, dels bestillarens uppfattning. Vi anser att lagen
bor innehélla en liknande reglering.

I lagen bor dérfor tas in bestimmelser om att besiktningsmannen skall
uppritta ett besiktningsutlatande. Detta bor givetvis forst och framst
innehdlla besiktningsmannens noteringar om forekomsten av bristféllig-
heter. Det dr emellertid viktigt att d&ven konsumentens uppfattning och
papekanden om felaktigheter dokumenteras pé ett tydligt sétt. Sdsom vi
aterkommer till i avsnitt 5.2.7 bor forekomsten av sddana padpekanden ha
betydelse for konsumentens rétt att aberopa felaktigheter i entreprenaden.

Som tidigare har papekats brukar det anses att entreprenéren i och med
slutbesiktningen har ritt till betalning. Vidare 6vergér risken for egen-
domen till byggherren. Det dr knappast lampligt att dessa effekter intrad-
er for det fall att entreprenaden &r behiftad med sddana felaktigheter att
entreprendren mdaste utfora ytterligare arbeten av ndgon betydelse.
Besiktningsutlatandet bor darfor — utdver de nyss angivna uppgifterna
om fel — innehélla en sammanfattande bedomning av smahusentrepren-
aden i sin helhet. Detta bor, liksom é&r fallet enligt ABS 95, uttryckas pé
sa sitt att besiktningsmannen godkénner eller inte godkidnner smahus-
entreprenaden. Rittsverkningarna av slutbesiktningen, “avldmnandet av
entreprenaden”, bor inte intrdda annat &n om entreprenaden godkinns.
Ett godkdnnande bor ges om uppdraget har utforts i enlighet med avtalet.
Det torde dock fa betraktas som normalt att det vid slutbesiktningen
uppenbaras vissa mindre fel och brister. Det &dr inte rimligt att varje
saddant fel skall kunna blockera ett godkédnnande av entreprenaden. En
entreprenad bor dédrfor kunna godkdnnas dven nér det forekommer fel
men dessa dr av mindre betydelse. Trots godkidnnandet bor givetvis
ndringsidkaren vara skyldig att avhjdlpa de fel som har konstaterats.

Vad bor da gilla om entreprenaden inte godkdnns eller om besikt-
ningen avbryts dirfor att besiktningsmannen anser att det inte finns
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forutsdttningar for ett godkédnnande? Vi foreslar att lagen for denna situ-
ation skall anvisa samma 16sning som ABS 95, namligen att en ny eller
fortsatt slutbesiktning skall goras vid ett senare tillfdlle sedan nérings-
idkaren har fatt tillfille att vidta de &tgérder som krivs for att ett god-
kdnnande skall kunna goras. Det &r rimligt att det d4 bor ankomma péa
niringsidkaren att ldmna underrittelse till besiktningsmannen ndr det
finns forutsittningar for en ny besiktning.

Vi dterkommer ldngre fram till frdgan om Sverprovning av besiktning-
en.

Avtalet mellan konsumenten och besiktningsmannen

De nu gillande reglerna i konsumenttjanstlagen behandlar forhallandet
mellan konsumenten och néringsidkaren. Bestimmelser av det slag som
vi nyss har foreslagit om nédr besiktningsmannen skall godkdnna en
entreprenad kan synas rikta sig mot besiktningsmannen och dérmed,
sasom Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har pépekat,
framsta som ett ndgot fraimmande inslag i lagen. Enligt v&r mening utgor
emellertid bestimmelserna en del av regleringen av rittsforhdllandet
mellan konsumenten och néringsidkaren, ndmligen en precisering av det
uppdrag som parterna i entreprenadforhallandet forutsdtts lamna till
besiktningsmannen. Vi ser darfor inte ndgot principiellt hinder mot att ta
in bestdmmelser av detta slag i konsumenttjanstlagen.

Det finns ddremot inte anledning att i lagen ta in nagra bestimmelser
som uttryckligen reglerar réttsforhallandet mellan besiktningsmannen
och dennes uppdragsgivare. Hir bor, liksom dr fallet i dag, allménna
regler om syssloméns ansvar gélla. I vilken mén besiktningsmannen med
rattslig verkan kan friskriva sig fran ansvar for felbedomningar som han
eller hon gor vid utférandet av slutbesiktningen dr en frdga som far
bedomas enligt dessa allménna regler.

Kostnaderna for slutbesiktningen

ABS 95 innehéller en sérskild regel (7 kap. 15 §) om vem av parterna
som &r ansvarig for att betala erséttningen till besiktningsmannen.
Huvudprincipen kan sédgas vara att bestéllaren skall svara for kostnaden
for de besiktningar som dr mer eller mindre obligatoriska, ndmligen slut-
respektive garantibesiktningen.

Vad bor da gélla for framtiden?

En forsta fraga dr om det 6ver huvud taget finns nadgot behov av en
sarskild reglering av betalningsansvaret for slutbesiktningen. Vi anser att
den frdgan bor besvaras jakande. Det &r av intresse for samtliga parter att
pa forhand kinna till vem som har det faktiska betalningsansvaret.

Nasta fraga dr pad vem betalningsansvaret bor ldggas. Fran konsument-
synpunkt kan det anforas vissa skél for att kostnaden for besiktningen bor
béras av ndringsidkaren. Sé kan det t.ex. hdvdas att fordyringar av besikt-
ningen normalt sammanhinger med brister 1 entreprenaden och dérfor
ockséd normalt bor béras av nédringsidkaren. Samtidigt kan det inte bortses
fran att det i praktiken @nda blir konsumenten som fér bdra den slutliga
kostnaden, eftersom priset pd entreprenaden liar komma att sdttas med
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inkluderande av de forviantade besiktningskostnaderna. Att uttryckligen
lagga betalningsansvaret pd konsumenten ger darfér den storsta tydlig-
heten gentemot konsumenten. Att, som Sveriges advokatsamfund har
varit inne pa, ldgga betalningsansvaret pd niringsidkaren om det dr denne
som har tagit initiativet till slutbesiktningen kan fa till {6ljd att en 1 och
for sig nyttig slutbesiktning fordrojs darfor att konsumenten vill “vinta
ut” nédringsidkarens initiativ. Vi foreslar alltsa en regel om att kostnaden
for slutbesiktningen skall betalas av konsumenten.

I ett foregdende delavsnitt har vi forordat att det skall gilla sérskilda
regler for det fall att smahusentreprenaden inte har godkénts vid det
forsta besiktningstillfillet eller slutbesiktningen har avbrutits dérfor att
det saknades forutsdttningar for ett siddant godkdnnande. Vart forslag
innebdr att det di skall hallas en ny slutbesiktning. Det ger anledning till
frigan vem av parterna som skall svara for kostnaderna for den nya
besiktningen. Med tanke pé att orsaken till att en entreprenad inte kan
godkinnas dr att det utforda arbetet har varit bristfalligt i ndgot avseende
anser vi att ndringsidkaren bor svara for de merkostnader som upp-
kommer nér ytterligare en slutbesiktning maste hallas.

Overprovning av besiktning

Det kan forekomma att ena parten inte godtar resultatet av besiktningen
eller innehdllet 1 besiktningsprotokollet. ABS 95 anvisar for sddana fall
en s.k. overbesiktning (se 7 kap. 6 §). Genom Overbesiktning prévas de
frdgor som har foranlett 6verbesiktningen, sdsom entreprenadens god-
kdnnande, forekomst av fel eller ansvar for fel. Darutéver kan en part
som inte dr ndjd med ett utlitande frén besiktning pékalla provning i
allmin domstol (se 7 kap. 19 §).

Utredningen har ansett att det inte krdvs nigon sdrskild reglering av
fragan. Sveriges advokatsamfund har hdvdat att detta stéllningstagande &r
tveksamt ur ett réttssdkerhetsperspektiv.

Inneborden av reglerna i ABS 95 om Overbesiktning och domstols-
provning dr att besiktningsmannens uppfattning om férekomsten av fel
samt dennes godk#énnande eller underkénnande av entreprenaden inte
slutgiltigt binder parterna. Vi anser, 1 likhet med Advokatsamfundet, att
detta dr en rimlig utgdngspunkt i konsumentforhallanden. En domstol
skall alltsd alltid kunna prova de fradgor som besiktningsutlatandet
behandlar. Négra processuella hinder mot det finns inte i befintlig lag-
stiftning. Parterna torde heller inte, med bindande verkan f6r konsument-
en, kunna avtala om att besiktningsmannens bedémning av t.ex. huruvida
entreprenaden skall anses vara godkénd eller inte skall gdlla utan moj-
lighet till domstolsprovning. Forutom att ett sddant villkor skulle kunna
anses som oskiligt enligt lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsum-
entforhallanden eller enligt avtalslagen, skulle det strida mot konsument-
tjinstlagens tvingande natur. Négon uttrycklig lagregel om ritt att
pakalla domstolsprévning behovs darfor inte.

51



5.2.6 Vilka bristfilligheter bor nédringsidkaren svara for?

Regeringens forslag: I konsumenttjinstlagen infors séarskilda bestam-
melser om nédringsidkarens felansvar vid uppfoérande och tillbyggnad
av smahus.

Naringsidkaren skall svara for alla bristfilligheter som forelag vid
den tidpunkt dé arbetet godkéndes vid slutbesiktning. Naringsidkaren
skall vidare svara for bristfdlligheter som visar sig inom tva ar dar-
efter, om det inte gors sannolikt att bristfélligheten beror pa en olycks-
hindelse eller nagon diarmed jamforlig hidndelse eller pd vanvard,
onormalt brukande eller ndgot liknande férhéllande pa konsumentens
sida.

Om det inte har gjorts ndgon slutbesiktning, skall konsumenttjénst-
lagens allminna felregler gilla.

Utredningens forslag: Overensstimmer huvudsakligen med regering-
ens forslag (se betdnkandet s. 189). Utredningen har dock inte tagit
stdllning till vad som bor gilla for det fall att en besiktning inte gors och
det beror pa nagot forhallande som néringsidkaren svarar for. Utredning-
en har vidare foreslagit att bestimmelserna skall vara tillampliga ocksa
vid vissa arbeten for vilka det krdvs bygganmilan.

Remissinstanserna: Bl.a. Stockholms och Goteborgs tingsrditter, Juri-
diska fakultetsndmnden vid Uppsala universitet samt Byggandets Besikt-
ningsmannaforening har gjort géllande att de foreslagna felreglerna ar
svéra att forstd. Fakultetsndamnden har vidare ansett att det dr diskutabelt
att infora ett s& gentemot néringsidkaren strangt ansvar. Juridiska fak-
ultetsstyrelsen vid Lunds universitet har forordat att regeln om nérings-
idkarens ansvar for fel som framtrdder inom tva ar fran slutbesiktningen
anpassas narmare till den motsvarande regeln i ABS 95. Fakultetsstyrel-
sen har vidare papekat att utredningen inte har redovisat hur man skall
16sa de problem som uppkommer om ndgon besiktning inte utfors. Sve-
riges advokatsamfund har avstyrkt forslaget att niringsidkaren skall
svara for bristfélligheter som framtridder inom tvé ar fran slutbesiktning-
en. Forskningsradet for miljo, areella néringar och samhdllsbyggande,
Formas har ansett att tvaarstiden bor forldngas. Sveriges Byggindustrier
har ansett att ndringsidkarens ansvar efter tvaarsperioden bor gélla endast
fel som det kostar mer &n ett halvt prisbasbelopp att avhjdlpa. 4B Bo-
stadsgaranti och Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund STR har fore-
slagit att naringsidkaren efter tvaarsperioden skall svara endast for fel
som &r visentliga.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med reger-
ingens forslag (utkastet till lagradsremiss s. 49-52).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft négra
inviandningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss. Platslageriernas
Riksforbund har menat att, nir flera delentreprenader besiktigas tillsam-
mans, slutbesiktningen inte alltid &r ndgon lamplig utgangspunkt for fel-
bedomningen.
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Skilen for regeringens forslag

Allmdint

Fragan om i vilken utstrdckning en niringsidkare kan hallas ansvarig for
fel 1 utfort arbete rymmer flera delfrdgor. En sddan fraga &r vad som ar
att anses som fel. Den fragan har vi behandlat i avsnitt 5.2.4. Vi har
déarvid foreslagit att fragan skall bedomas enligt vad som allmint géller
om fel enligt konsumenttjinstlagen (se 9 § nimnda lag). En annan fraga
som indirekt far betydelse for om fel foreligger och som vi skall
behandla i detta avsnitt &r till vilken tidpunkt felbeddmningen skall
knytas.

Redan nu bor framhallas att enbart det forhallandet att det foreligger ett
fel i den utforda tjénsten inte alltid bor medfora att felet kan goras gill-
ande mot néringsidkaren. Som vi aterkommer till 1 avsnitt 5.2.7 bor det
namligen gélla vissa begriansningar i frdga om konsumentens mojligheter
att aberopa ett fel. Vara forslag i den delen — som bl.a. innebér att kon-
sumenten som huvudregel far dberopa ett fel enbart om det har anteck-
nats vid slutbesiktningen — syftar till att ge bada parter incitament att
slutligt avgora sina mellanhavanden 1 anslutning till slutbesiktningen. Vi
anser ocksa att naringsidkarens ansvar skall vara beroende av att reklam-
ation har gjorts i rétt tid — om felet inte har antecknats i besiktningsutlat-
andet — samt att forekommande ansprédk inte &r preskriberat (se avsnitt
5.2.8).

Ndr bedomningen av forekomsten av fel skall géras

Vid konsumenttjdnster knyts, som huvudregel, bedomningen av om
tjansten dr behédftad med fel till den tidpunkt d& uppdraget avslutades,
dvs. fardigstéllandet (se 12 § konsumenttjdnstlagen). Bristfilligheter som
framtrader forst efter denna tidpunkt utgér normalt inte fel och kan dér-
med inte goras gillande mot ndringsidkaren. Regleringen i ABS 95 ar
vésentligen densamma. Dér definieras fardigstéllandet som tidpunkten da
entreprenaden har godkénts vid slutbesiktning. Detta kallas att entrepren-
aden dr avldmnad (se 7 kap. 13 § ABS 95).

Vi har i avsnitt 5.2.5 redogjort nagot for avlimnandets betydelse i
entreprenadsammanhang. Sdsom dér har konstaterats far “avlamnandet”,
dvs. det vid slutbesiktningen ldmnade godkénnandet av arbetet, bl.a. till
foljd att ndringsidkaren har rétt till slutlikvid och att risken for egen-
domen Overgér till konsumenten. Mot den bakgrunden &r det naturligt att
lata slutbesiktningen utgora utgdngspunkten for felbedomningen. En
sddan ordning Gverensstdmmer inte till fullo med vad som sédgs i 12 §
konsumenttjanstlagen, att felbedomningen skall goras med hansyn till
forhdllandena ’da uppdraget avslutades”. Det bor darfor inforas en sér-
skild bestimmelse om att forekomsten av fel i ett entreprenadarbete av
nu aktuellt slag skall bedomas med hénsyn till forhillandena da arbetet
godkindes vid slutbesiktning. Naringsidkaren kommer dé att svara for de
bristfilligheter som foreladg vid besiktningstillfillet.

En remissinstans har menat att det, nér flera delentreprenader besikt-
igas gemensamt, slutbesiktningen inte alltid &r en ldmplig utgdngspunkt
for felbedomningen. Om fardigstillandet av sméhuset drar ut pé tiden,
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kan slutbesiktningen av en eller flera delentreprenader dr6ja. Enligt var
mening torde det patalade forhallandet inte medféra nagra egentliga
problem for nédringsidkaren. Sdsom har framgatt av delavsnittet om slut-
besiktningen, kan denne forbehalla sig ritten att pakalla en separat slut-
besiktning av det arbete som han eller hon har utfort.

En sdrskild fraga dr vad som bor gilla om det inte har gjorts ndgon
slutbesiktning. I sa fall kommer det, med den nyss foreslagna ordningen,
inte att finnas nédgon relevant tidpunkt for felbedomningen. S& blir fallet
om varken ndringsidkaren eller konsumenten begéir ndgon besiktning. Att
felbedomningen inte kan knytas till ndgon bestdmd tidpunkt &r knappast
lampligt. For att undgd problemet foreslar vi att konsumenttjénstlagens
allménna regler om tidpunkten for felbedomningen (jfr 12 §) far gélla 1
de fall d& besiktning inte har gjorts.

Ansvaret for bristfdlligheter som framtrdder efter slutbesiktningen

Ocksé en del bristfélligheter som framtridder forst i1 ett senare skede beror
pa att den utforda tjédnsten inte har utforts pa ett riktigt sétt. Det dr dérfor
vanligt med avtalsvillkor som innebédr att ndringsidkaren tar péd sig
ansvaret for bristfalligheter som framtrader inom viss tid (garanti). I 14 §
konsumenttjénstlagen foreskrivs det att, om néringsidkaren har ldmnat en
garanti eller liknande utfdstelse att svara for resultatet av tjansten under
viss tid, tjansten skall anses felaktig om resultatet av tjdnsten forsamras
under den tiden. Detta giller dock inte om nédringsidkaren gor sannolikt
att forsdmringen beror pd en olyckshidndelse eller ddrmed jamforlig
hindelse eller pad vanvérd, onormalt brukande eller ndgot liknande for-
hallande pa konsumentens sida.

ABS 95 ger konsumenten en generell garanti under en tid av tva ar fran
avldmnandet. Garantitiden avslutas, som tidigare har nimnts, ofta med en
sdrskild garantibesiktning. Om nagon garanti inte hade lamnats, skulle
konsumenten ha haft att visa att bristfilligheten forelegat redan vid
besiktningstidpunkten trots att den har framtrétt forst diarefter. Garantin
far till f6ljd att det 1 stéllet &r ndringsidkaren som ansvarar, om han eller
hon inte gor sannolikt att det uppkomna felet beror pé olyckshindelse
eller ddrmed jamforlig héindelse m.m. Garantin innebér siledes en bevis-
lattnad for konsumenten.

Som vi tidigare har varit inne pé dr bruket av ABS 95 i dag sa utbrett
att dess regler fir anses definiera avtalsskyddets nuvarande nivd. Mot
denna bakgrund och med hénsyn till det mangariga bruket av garanti-
ansvar inom byggbranschen bor reglerna om garantitid nu lagféstas. |
ABS 95 édr garantitiden tva ar. Det finns 1 och for sig — sdsom Forsk-
ningsradet for miljo, areella ndringar och samhdllsbyggande, Formas
har papekat — skél som talar f6r en dnnu lingre garantitid. En forléngning
av garantitiden skulle emellertid innebdra en 6kande osdkerhet for bygg-
branschen. Vi anser att regleringen i ABS 95 i denna del utgdr en ldamplig
avvigning mellan parternas intressen och foreslar alltsa att garantitiden i
lagen stts till tva ar.

I enlighet med vad som giller enligt ABS 95 bor garantitiden borja
16pa vid den tidpunkt di entreprenaden godkénns vid slutbesiktning.
Givetvis bor det 16pa en garantitid dven i de fall d4 ndgon slutbesiktning
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aldrig halls. I s& fall bor garantitiden lampligen rdknas fran den tidpunkt
d& arbetet avslutades.

Enligt vdr mening bor nédringsidkaren — liksom 4r fallet 1 frdga om
vanliga konsumenttjdnster — ansvara dven for bristfélligheter som fram-
triader efter garantitidens utgang, dock givetvis endast under forutsittning
att det klarldggs att bristfilligheten fanns, utvecklad eller latent, vid
tidpunkten for slutbesiktningen. Sa &r fallet ocksé enligt ABS 95. Dar ar
emellertid néringsidkarens ansvar begrénsat till att gélla visentliga fel
som beror pa vardsloshet hos néringsidkaren. Fragan &r om den nya lag-
regleringen bor innehdlla motsvarande begrdnsningar. Nigra remiss-
instanser har menat att néringsidkaren inte bor ansvara for fel som fram-
trdader efter garantitidens utgadng annat dn om felen 4r visentliga. Remiss-
instanserna har hirvid hénvisat bl.a. till att, om ansvaret dven skulle
omfatta sméfel, detta skulle medfora betydande kostnader vilka slutligen
kommer att belasta smahuskonsumenterna. Vi anser dock att felansvaret i
denna del bor utformas i enlighet med vad som allmént géller enligt kon-
sumenttjénstlagens regler. Nagon begrénsning i detta ansvar bor alltsa
inte gilla vid smahusentreprenader. Det kan i sammanhanget noteras att
vara forslag om nér fel far dberopas (se avsnitt 5.2.7) innebér att det i
praktiken blir enbart s.k. dolda fel som kan goras gédllande mot nirings-
idkaren efter garantitidens utgéng.

Tilldmpningsomradet for de sdrskilda felreglerna

Vi har 1 avsnitt 5.2.5 tagit stdllning for att reglerna om slutbesiktning
skall omfatta endast uppforande av sméhus och tillbyggnader. De regler
om néringsidkarens felansvar, som vi hér har foresprikat, forutsitter att
entreprenaden har besiktigats eller, i vart fall, att bada parter har haft en
mojlighet att begira en slutbesiktning. Reglerna om felansvar bor dérfor
ha samma tillimpningsomrade som reglerna om slutbesiktning. Darmed
kommer de att omfatta de riktigt betydelsefulla smahusentreprenaderna.
For ovriga entreprenader anser vi att konsumenttjénstlagens allménna
felregler ger ett rimligt avvigt konsumentskydd.

5.2.7 I vilken utstrickning skall konsumenten i efterhand
kunna aberopa fel i entreprenaden?

Regeringens forslag: 1 konsumenttjanstlagen infors en sérskild regel
om 1 vilken utstrackning konsumenten far dberopa fel vid uppforande
och tillbyggnad av smahus:

Fel som inte har antecknats i besiktningsutlatandet skall som huvud-
regel inte kunna dberopas av konsumenten. Undantag gors for

1. dolda fel,

2. fel som konsumenten har pétalat vid slutbesiktningen men som
besiktningsmannen inte har ansett utgora fel, och

3. fel som konsumenten inom sex ménader efter det att smahusentre-
prenaden godkindes vid slutbesiktning har patalat hos niringsidkaren.




Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med regeringens for-
slag (se betdnkandet s. 176—178). Utredningsforslaget innebar att bestam-
melserna ocksa skall vara tillampliga i ytterligare vissa fall.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nigra in-
vindningar mot utredningens forslag. Hovrdtten over Skane och Ble-
kinge, Stockholms tingsrdtt och Institutionen for fastigheter och byggan-
de vid Kungl. Tekniska Hogskolan har menat att forslaget i olika hén-
seenden &r oklart. Konsumentverket har ansett att konsumenten bor ha
langre tid, ett ar, pa sig for att pétala fel efter besiktningen. GAR-BO
Forsdkring AB har tviartemot hivdat att den foreslagna sexmanadersfrist-
en ar alltfor lang.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med reger-
ingens forslag (utkastet till lagrddsremiss s. 52-55).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanserna har inte haft négra
invdndningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss. GAR-BO For-
sdkring AB har vidhéllit sin ovan antecknade synpunkt. Byggandets
Besiktningsmannaforening har papekat att standardavtalet for kommersi-
ella entreprenader, AB 92, &r under omarbetning och att konsumentens
rdtt att aberopa fel bor vara minst lika langtgadende som enligt avtalet.

Skilen for regeringens forslag

Allmdint om rdtten att i efterhand aberopa fel i entreprenaden

I foregdende avsnitt har vi behandlat frdgor som har att gora med vilka
bristfilligheter som ndringsidkaren bor svara for nir det géller uppfor-
ande och tillbyggnad av sméhus, dvs. vad som i kontraktsrittslig mening
utgdr fel i entreprenaden. Vart forslag innebdr i den delen att ndrings-
idkaren skall svara for bristfilligheter som foreldg vid tiden for besikt-
ningen samt, 1 viss utstrdckning, for bristfilligheter som framtrdder inom
tvd &r fran besiktningen. Att ansvaret for en bristfillighet ligger pa
ndringsidkaren bor givetvis normalt innebdra att det aligger nérings-
idkaren att se till att bristfilligheten avhjélps. Det dr emellertid naturligt
med vissa begransningar i konsumentens rétt att i efterhand &beropa fore-
kommande fel. Reglerna om detta bor utformas sa att parterna ges incita-
ment att uppmirksamma felen vid eller i nédra anslutning till slutbesikt-
ningen.

Rent allmént kan man utgd frin att alla fel i en entreprenad inte alltid
uppticks vid ett enskilt besiktningstillfille. Det &r inte ovanligt att fel
uppmérksammas forst viss tid efter slutbesiktningen. Det kan synas tala
for att konsumentens mojlighet att 1 efterhand péatala fel inte bor
begriansas. Vi ser det emellertid som mycket viktigt att parterna vid
besiktningstillfillet verkligen bemddar sig att upptdcka de fel som finns.
Det finns annars en risk for att slutbesiktningens védrde som bevismedel
tunnas ut och att hanteringen av forekommande fel skjuts pa framtiden,
nagot som vanligen dr negativt for bada parter. Dels torde det leda till
okad osidkerhet — vilket 1 forlangningen dr dgnat att 6ka byggkostnaderna
— dels torde det leda till att kostnaderna for att avgéra uppkommande
tvister okar. Vi anser dérfor att konsumentens mojligheter att pétala fel
bor begrinsas 1 och med att slutbesiktningen har gjorts.

Fragan &r da hur sddana begrénsningar bor utformas.
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Huvudregeln

Det kan hérvid vara av intresse hur reglerna i ABS 95 adr utformade.
Enligt ABS 95 far konsumenten som huvudregel inte gora géllande andra
fel an de som har antecknats i besiktningsutlatandet. Fran denna regel
gors det undantag i tre fall. For det forsta undantas s.k. dolda fel, dvs. fel
som har forelegat vid besiktningstidpunkten men som da varken kunde
eller borde ha upptéckts. For det andra far konsumenten fora talan om fel
som han eller hon har patalat vid besiktningen men som besiktnings-
mannen inte har ansett utgora fel. Slutligen kan konsumenten gora géll-
ande fel som han eller hon har pétalat for néringsidkaren inom tre
manader fran entreprenadtidens utging.

Huvudregeln 1 ABS 95 — att konsumenten inte har rétt att patala andra
fel &n de som har uppmirksammats vid besiktningen — framstir som
overskadlig och l4tt att tillimpa. Sdsom tidigare har konstaterats finns det
ocksé ett virde i att ansluta sig till den rddande, fungerande ordningen for
entreprenader. Vi foreslar darfér en motsvarande huvudregel for avtal
som avser uppforande och tillbyggnad av smahus. Den modell for fel-
ansvaret som har skisserats i ett utkast till en ny version av standard-
avtalet AB 92 — och som innebér att entreprendren ansvarar for fel som
anmils under garantitiden om bestdllaren gor sannolikt att felet inte beror
pa felaktig projektering, bristande underhéll eller felaktig skotsel — fram-
star inte som ldmplig for konsumentforhéllanden.

Undantagen

Den angivna huvudregeln kan emellertid sla oskiligt hart mot en kon-
sument. Den maste darfor kompletteras med négra undantag, liknande de
undantag som anges i ABS 95. Vad giller de tvd forsta undantagen i
ABS 95 — dolda fel och fel som papekats av konsumenten vid slutbesikt-
ningen men som besiktningsmannen inte har ansett utgora fel — &r det
tydligt att de bor tas in ocksa i lagen.

Det tredje undantaget i ABS 95, den s.k. treminadersregeln, samman-
hinger med att det ibland inte dr mojligt att vid besiktningstillfdllet sdkert
sla fast om ett visst forhallande utgor ett fel. Sérskilt konsumenten kan
behova ytterligare tid for att klarldgga arbetets beskaffenhet. Vi anser det
darfor vara naturligt att lagen innehdller ocksa en motsvarighet till detta
tredje undantag i ABS 95.

Ar det lampligt att tidsfristen &r, som i ABS 95, just tre méinader?
Enligt utredningen har det i olika sammanhang hivdats att en frist pa tre
manader dr alltfor kort. Utredningen har darfor foreslagit att fristen 1
stéllet skall vara sex méanader. Konsumentverket har ansett att dven den
av utredningen foreslagna fristen dr for sndlt tilltagen. For Konsument-
verkets stdndpunkt talar att atskilliga fel 4r av sddant slag att de inte
framtrader tydligt forrdn efter en viss tids boende eller efter viss vaderlek
eller arstid. Argumentet kan dock inte tillmdtas avgorande vikt. Den
aktuella fristen &r inte avsedd att ge konsumenten majlighet att beropa
fel som var dolda vid besiktningstillfillet; dolda fel far konsumenten ju
anda alltid, enligt vad vi nyss har foreslagit, &beropa. Fristen behover
darfor inte sdttas langre dn vad som krdvs for att konsumenten skall
kunna gora de kompletterande undersokningar som han eller hon anser
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nodvéndiga. Det finns ockséd omstdndigheter som talar mot att forlanga
tidsfristen. S& far exempelvis, sdsom GAR-BO Forsdkring AB har varit
inne pé, en langre tidsfrist ocksa till foljd att osdkerheten kring ansvaret
for entreprenaden forldngs. Mot denna bakgrund framstar, enligt vér
beddémning, den av utredningen forordade tidsfristen, sex manader, som
vil avvidgd. Vi foreslar alltsd att konsumenten alltid skall ha rétt att
aberopa fel som har pétalats inom sex manader fran slutbesiktningen.
Bl.a. Institutionen for fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska
Hogskolan har ansett att sambandet mellan denna sexmanadersfrist och
bestammelsen om ett tvaarigt “garantiansvar” &dr oklart. Det finns skil att
understryka att de bada fristerna har olika betydelse. Garantifristen far
betydelse ndr man avgor om entreprenaden skall anses vara behéftad med
fel, medan sexménadersfristen far betydelse ndr man avgér om ett visst
fel kan dberopas mot ndringsidkaren. Det kan 1 forstone synas som att
sexmdnadersfristen forhindrar att konsumenten har ndgon nytta av gar-
antiansvaret annat &n under de forsta sex manaderna efter besiktningen.
Reglerna om garantiansvar torde emellertid i praktiken ha betydelse
framfor allt 1 frdga om s.k. dolda fel. Sddana bor, som vi nyss har
konstaterat, konsumenten kunna dberopa utan ndgon begriansning i tiden.

Reglernas tillimpningsomrdde

De ovan beskrivna reglerna forutsitter att det har gjorts en slutbesiktning.
Reglerna far inte ndgot innehdll om denna forutséttning brister. De
begrdnsningar i konsumentens rétt att dberopa fel 1 entreprenaden som vi
nu foreslar bor darfor géilla enbart dér slutbesiktning skall goras, dvs. vid
entreprenader som avser uppforande eller tillbyggnad av smahus. I
ovriga fall bor konsumenttjénstlagens allménna felregler gélla. Det inne-
bir att konsumentens rétt att dberopa fel inte kommer att vara begrédnsad
pa annat sitt &n vad som foljer av bestimmelserna om reklamation (se
avsnitt 5.2.8).

Aven vid entreprenader som avser uppforande eller tillbyggnad av
smahus kan det intrdffa att det inte gors nagon slutbesiktning. Ocksa 1
den situationen bor enligt var mening konsumenttjdnstlagens allminna
felregler gélla. Detta torde ge ndringsidkaren ett starkt incitament att se
till att slutbesiktning gors.

5.2.8 Reklamation

Regeringens forslag: Konsumenten skall inte behdva reklamera fel som
har antecknats i besiktningsutlatandet.

I ovrigt skall konsumenttjdnstlagens allminna regler om reklamation
tillimpas. Det innebér att reklamation skall goras inom skilig tid efter
det att konsumenten mirkt eller bort mérka felet. Preskriptionsfristen
skall vara tio &r. Har en slutbesiktning gjorts, skall fristen rdknas fran
tiden for besiktningen.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningsforslaget innehaller inte ndgon bestimmelse om att
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konsumenten inte behover reklamera fel som har antecknats i besikt-
ningsutlatandet (se betdnkandet s. 190—193).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nigra in-
viandningar mot utredningens forslag. Sveriges Trdhusfabrikers Riks-
forbund STR har uttalat att lagen bor krdva att reklamationen dr skriftlig
och att den gors inom skilig tid.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med reger-
ingens forslag (utkastet till lagrddsremiss s. 55 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss.

Skiilen for regeringens forslag: Enligt 17 § konsumenttjdnstlagen
maste en konsument som vill gora géllande pafoljder pd grund av fel 1
tjdnsten underrétta ndringsidkaren om felet. En sddan underrittelse kallas
reklamation. Reglerna om reklamation innehéller tva tidsfrister. For det
forsta skall reklamation goras inom skilig tid efter det att konsumenten
har mérkt eller bort mérka felet. For det andra méaste reklamationen under
alla forhallanden goras inom tva &r efter det att uppdraget avslutades,
savida inte annat foljer av en garanti eller liknande utféstelse. Den senare
fristen &r alltsd en preskriptionsfrist. I friga om arbete pa mark eller pa
byggnader m.m. giller i stéllet en preskriptionsfrist om tio ar.

ABS 95 innehdller reklamationsfrister som motsvarar de frister som
géller enligt konsumenttjénstlagen.

Det &r naturligt att det stills upp krav pa reklamation frdn konsument-
ens sida ocksé vid fel i sm8husentreprenader. Reglerna om detta bor vara
vésentligen desamma som de som géller vid andra slag av konsument-
tjénster. I ett par avseenden finns det emellertid anledning att vélja nagot
avvikande 16sningar.

For det forsta bor reklamationsplikten inskrdankas nédr entreprenaden
har avslutats med en besiktning. Enligt utredningens forslag forvintas
konsumenten reklamera dven nédr det giller fel som har antecknats i1
besiktningsutlatandet. Denna ordning &r enligt vr mening onddigt kom-
plicerad. Besiktningsutldtandet, som skall redovisas skriftligen bl.a. till
ndringsidkaren, dr vél dgnat att fasta ndringsidkarens uppmairksamhet pa
behovet av att atgédrda felet. Vi foreslar darfor att ndgon reklamation inte
skall behova goras i frdga om fel som har angetts i besiktningsutlatandet.

For det andra bor, nédr besiktning har gjorts, detta fa betydelse for
berdkningen av preskriptionsfristen. Enligt konsumenttjanstlagens all-
minna regler giller, i frdga om arbeten pa mark och byggnader, en
yttersta preskriptionsfrist pa tio ar rdknat fran det att arbetet avslutades.
Vi anser att preskriptionsfristen bor vara tio ar dven 1 frdga om sméahus-
entreprenader. Om slutbesiktning har gjorts, dr det emellertid rimligt att
preskriptionsfristen rdknas frén denna.

I ovrigt bor 17 § konsumenttjdnstlagen tillimpas ocksa i frdga om
uppforande och tillbyggnad av sméhus, med de undantag som hir har
namnts.

5.2.9 Pafoljder vid fel

Regeringens bedomning: [ konsumenttjinstlagen bor inte tas in ndgra
sdrskilda regler om vilka pafoljder som konsumenten kan gora gill-
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ande ndr en smahusentreprenad dr behdftad med fel. Det innebér att
konsumenttjinstlagens allménna regler om ritt att fi felet avhjilpt
samt om innehdllande av betalning, prisavdrag, hdvning och skade-
stand kommer att gélla d&ven vid sméhusentreprenader.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 190-193).

Remissinstanserna: De remissinstanser som har yttrat sig i denna del
har inte haft ngra invindningar mot beddmningen.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 56 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: For att ndringsidkarens felansvar
skall ha ndgon verklig betydelse méste det till felreglerna kopplas en rétt
for konsumenten att gora géllande olika pafoljder nir ett fel forekommer.

De péfoljder som star konsumenten till buds enligt konsumenttjénst-
lagen kan sammanfattas pé foljande sitt.

e Konsumenten kan hélla inne betalning som sdkerhet for sitt
krav pa néringsidkaren pa grund av felet (se 19 §).

e Konsumenten kan under vissa omstiandigheter krdva att nérings-
idkaren avhjélper felet (se 20 §).

e Om felet inte avhjilps, kan konsumenten kridva prisavdrag mot-
svarande kostnaden for att fa felet avhjdlpt pa annat sitt (se
21°9).

e Ar felet av sddan omfattning och betydelse att syftet med tjinst-
en gatt forlorat, kan konsumenten hédva avtalet (se 21 §). Detta
forutsétter att nédringsidkaren insdg eller borde ha insett felets
beskaffenhet.

e Konsumenten kan ocksd ha ritt till skadestdnd (se 31 § och
avsnitt 5.2.12).

De péafoljder som kan komma 1 friga enligt ABS 95 &r visentligen
desamma som de som anges i konsumenttjénstlagen. Endast i ndgra fa,
smérre avseenden avviker de i sin utformning frdn motsvarigheterna i
lagen. Avvikelserna sammanhidnger huvudsakligen med reglerna i
ABS 95 om besiktning och besiktningens rittsverkningar.

Nagra skillnader fortjanar att nimnas sarskilt.

Enligt konsumenttjinstlagen har konsumenten i vissa fall rétt att vigra
ndringsidkaren att avhjdlpa ett fel (se 20 § andra stycket). Sa dr exempel-
vis fallet om niringsidkaren vid flera tillfdllen har forsokt att avhjélpa
felet utan att lyckas eller om niringsidkaren har handlat p4 ett sédant sitt
att konsumenten har forlorat allt fortroende for honom eller henne.
Denna mojlighet att avvisa ett erbjudande om avhjilpande saknar mot-
svarighet i ABS 95.

Andra skillnader giller mojligheterna till hdvning. Dessa dr vidare
enligt konsumenttjianstlagen dn enligt ABS 95. Lagen, till skillnad fran
ABS 95, tillater hdavning dven betrdffande en redan utford del av upp-
draget. ABS 95 ger néringsidkaren en mojlighet att undgé hivning
genom att vidta réttelse, vilket lagen inte gor.
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Utredningen — vars bedomning i denna del 6verensstimmer med den
bedomning som gjordes i 1990 ars lagstiftningsdrende (se prop.
1989/90:77 s.30) — har ansett att konsumenttjénstlagens regler om
pafoljder vid fel inte behover kompletteras med nagra regler angéende
smahusentreprenader. Bedomningen innebdr att konsumenttjdnstlagens
pafoljdsregler skall gélla dven i friga om smahusentreprenader. Vi delar
uppfattningen att detta dr en ldmplig ordning. Sdsom nyss har konstate-
rats overensstimmer lagens regler om pafoljder vid fel ganska vil med
de motsvarande bestammelserna i ABS 95 och ligger ddrmed i linje med
etablerad praxis. Négra skillnader foreligger visserligen. Lagens regler
om att konsumenten har ritt att i vissa fall avvisa ett erbjudande om
avhjélpande liksom lagens mot konsumenten nagot generdsare hdvnings-
regler framstar emellertid som lika rimliga vid smahusentreprenader som
vid andra slag av konsumenttjénster. Vi forordar ddrfor att samtliga
bestimmelser i konsumenttjdnstlagen om pafoljder vid fel skall gilla
ocksa vid smahusentreprenader.

5.2.10 Sérskilt om konsumentens skydd nér arbetet inte avviker
fran fackmissig standard

Regeringens bedomning: En niringsidkare bor inte 1 lag aldggas
nagot ansvar for bristfélligheter som har uppkommit trots att arbetet
har utforts pa ett sitt som motsvarar fackmaissig standard vid tidpunkt-
en for arbetets avslutande.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (s. 182—189).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna har godtagit utred-
ningens bedomning. Konsumentverket har ansett att det ar otillfredsstéll-
ande att lagga risken for utvecklingsfel pa konsumenten, men har fore-
sprékat att frigan bor fa sin 16sning 1 ett storre sammanhang. Villa-
dgarnas Riksforbund har uttalat att det i och for sig vore bra att ligga
risken for utvecklingsfel pa ndringsidkaren men att detta inte torde vara
mojligt med hinsyn till ansvarsregleringen i produktansvarslagen.
Boverket, Smahusskadendmnden, Mcdklarsamfundet, Institutionen for
fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska Hogskolan, Konsument-
vdgledarnas forening och Forskningsradet for miljo, areella ndringar
och samhdllsbyggande, Formas har ansett att det inte &r rimligt att kon-
sumenten skall bdra risken for “utvecklingsfel” och Svenska Kommun-
forbundet har ansett att nyttan med det foreslagna konsumentskyddet
forfelas om utvecklingsfel undantas. De flesta har emellertid foresprékat
en forsdkringslosning (ett obligatoriskt forsdkringsskydd) 1 stéllet for en
civilrdttslig 16sning.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 58—60).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invind-
ningar mot bedomningen i utkastet till lagradsremiss.

Bakgrund: Enligt 4 § konsumenttjdnstlagen skall nédringsidkaren
utfora tjdnsten fackmaissigt. Det dr fraga om en objektiv mattstock. Vig-
ledning om vad som kan anses som fackméssigt kan hdmtas 1 allminna
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eller sédrskilda beskrivningar eller anvisningar avseende material och
metoder m.m. Dirtill kommer som en grundldggande norm for bedom-
ningen vad som i olika fall utgér god yrkes- eller branschpraxis (se prop.
1984/85:110 s. 157 f.). Om resultatet av tjénsten avviker fran vad kon-
sumenten har rétt att krdva, skall tjinsten normalt anses vara felaktig (se
9 § forsta stycket 1). Frdgan om tjénsten &r felaktig skall bedomas med
hiansyn till forhéllandena vid den tidpunkt da uppdraget avslutades (se
12 §). Kravet pd fackmissighet torde sdledes vara att hdnfora till den
kunskap som foreligger da tjansten utfors och inte till sddan kunskap som
tillkommer senare och som visar att tjdnsten har utforts pa ett mindre
lampligt sitt (se prop. 1989/90:77 s. 28).

Det innebér att om ndringsidkaren kan visa att arbetet har utforts pa ett
sdtt som var fackméssigt enligt de normer som var vedertagna vid tiden
for besiktningen fir konsumenten sjdlv ansvara for de bristfilligheter
som tjdnsten visar sig vara behéftad med. I detta avsnitt kommer vi att ta
stdllning till om detta &r en lamplig ordning dven vad avser sméhusentre-
prenader.

Utredningen har anvint termen “utvecklingsfel” och synes ddrmed ha
avsett samtliga fall dér en tjanst har utforts pa ett sitt som vid tiden for
utforandet ansigs fackméissigt men som sedermera har visat sig vara
olampligt. I tidigare lagstiftningsdrenden (se prop. 1990/91:197 s. 31 f.
och 1991/92:LUI14 s. 8 f.) samt 1 juridisk litteratur (se t.ex. Hellner/-
Johansson, Skadestandsrétt, 6 u., 2000, s. 316 och Bengtsson/Ullman,
Det nya produktansvaret, 3 u., 2001, s. 12 och 30) har den beslédktade
termen “utvecklingsskador” anvédnts i en annan och mera inskriankt
betydelse. Séledes anses utvecklingsskador vara sddana skador som avses
1 8 § 4 produktansvarslagen (1992:18), ddr det sdgs att nédringsidkaren
inte dr skadestdndsskyldig om han visar att det pa grundval av det veten-
skapliga och tekniska vetandet vid den tidpunkt di han eller hon satte
produkten i omlopp inte var mojligt att upptidcka sidkerhetsrisken. Pro-
duktansvarslagens felansvarsregler blir dirmed avsevért mer omfattande
dn vad de ovan ndmnda bestdmmelserna 1 konsumenttjénstlagen ger
uttryck for. I likhet med Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet
anser vi att termen utvecklingsfel dven i fortsdttningen bor anvindas i
den mera inskrinkta betydelsen. Nagon vedertagen beteckning for den
feltyp som utredningen synes ha syftat pé torde inte finnas.

Skillen for regeringens bedomning: Sdsom nyss har sagts aldgger
konsumenttjénstlagen i dag inte niringsidkaren ndgot felansvar for arbete
vars utforande inte avvek frdn fackmaéssig standard ndr det utfordes.
Enligt var uppfattning finns det emellertid anledning att overvdga om
ndringsidkaren inte ocksd bor ansvara for bristfélligheter som 1 och for
sig inte har berott pa bristande fackméssighet. Det finns argument bade
for och emot en sédan ordning.

En sadan utvidgning av felansvaret skulle tveklost stiarka konsument-
skyddet vid smahusentreprenader. En konsument som drabbas av exem-
pelvis fukt- och mogelskador, vilka har sitt ursprung i en byggmetod som
1 efterhand har visat sig vara oldmplig, skulle alltid kunna vidnda sig mot
ndringsidkaren, forutsatt att felet har gett sig till kdnna inom tio ar efter
slutbesiktningen eller arbetets avslutande.

Det kan ocksé synas rimligt att det dr ndringsidkaren och inte konsum-
enten som far béra risken av fel av detta slag. Néaringsidkaren — normalt
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den starkare parten i avtalsforhallandet — &r den som i kraft av sin sak-
kunskap har bédst mojligheter att bedoma riskerna med en viss teknisk
16sning eller ett visst material. Han eller hon kan pé ett helt annat sétt &n
konsumenten granska och utvdrdera en metod eller en produkt och bilda
sig en uppfattning om dess eventuella risker. Att ldgga ansvaret pa
ndringsidkaren kan ocksa ha en gynnsam inverkan pa byggnadsverksam-
heten i allménhet, eftersom det ger niringsidkaren ett sérskilt incitament
att vara noggrann vid valet av material och tekniska 16sningar.

Det gér emellertid inte att bortse fran att en utvidgning av felansvaret
kan fa mycket besvirliga konsekvenser for niaringsidkaren. Inte ens den
mest noggranne och ansvarskdnnande niringsidkare kan forutse och
undvika alla bristfilligheter av detta slag. Sarskilt for mindre nirings-
idkare finns det 1 praktiken inga mdjligheter att gora egentliga bedom-
ningar av riskerna med befintliga eller nya material eller metoder. Kon-
sekvensen av ett utvidgat felansvar skulle dérfor kunna bli att nérings-
idkaren i efterhand, sedan det har visat sig att en tidigare vedertagen
metod har fétt skadliga effekter, drabbas av helt oforutsebara forpliktel-
ser. Forhéllanden av detta slag skulle givetvis kunna dventyra hela nér-
ingsverksamheten. Det kan mot den bakgrunden hidvdas att det inte &r
rimligt att utvidga niringsidkarens felansvar annat &n om néringsidkaren
har mojlighet att forsdkra sig mot riskerna. For ndrvarande synes det
emellertid tveksamt om forsdkringsmarknaden kan erbjuda forsdkringar
som tdcker ansvar av det aktuella slaget. Skélet till det &r att forsékrings-
bolag och &terforsdkringsgivare anser det vara mycket svért att bedoma
vilken risk gjorda &taganden innebdir, inte minst mot bakgrund av for-
sdakringarnas langa 16ptid.

Det star ocksa klart att en utvidgning av felansvaret skulle innebdra
fordyringar for byggnadsverksamheten, eftersom niringsidkarna torde
komma att anpassa byggandet efter den 6kade risken for att stéllas till
ansvar for uppkomna fel. Om det skulle visa sig mojligt for nérings-
idkarna att teckna forsdkringar som tdcker det nya slaget av ansvar,
kommer 1 alla héndelser deras forsdkringskostnader att oka. Det kan
antas att de 6kade kostnaderna i bada fallen kommer att 6vervéltras pa
konsumenterna.

En sérskild komplikation med en utvidgning av felansvaret samman-
hinger med den nuvarande regleringen i produktansvarslagen. Enligt
produktansvarslagen skall skadestand betalas bl.a. fér sakskada som en
produkt pa grund av en sdkerhetsbrist har orsakat pd egendom som till
sin typ vanligen dr avsedd for enskilt &ndamél, om den skadelidande vid
tiden for skadan anvinde egendomen huvudsakligen f6r sédant dndamaél.
Skadestandsskyldig &r bl.a. den som har tillverkat, frambringat eller
insamlat den skadegérande produkten. Ansvaret dr, med ndgra mindre
undantag, strikt. Det kan dock, som vi redan har varit inne p4, inte goras
géllande mot den som visar att det inte var mojligt att upptiacka siker-
hetsbristen pd grundval av det vetenskapliga och tekniska vetandet vid
den tidpunkt da produkten sattes i omlopp. Ansvaret omfattar alltsd inte
utvecklingsfel 1 inskrédnkt bemirkelse (jfr 8 § 4 produktskadelagen).
Aven om utvecklingsfel antagligen 4r mycket ovanliga skulle dérfor, som
Konsumentverket och Villadigarnas Riksforbund har varit inne pé, en
utvidgning av entreprendrens felansvar kunna leda till att det uppstar
ohanterliga ansvarsférhillanden. Det skulle di bli nédvéndigt att skilja
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mellan & ena sidan ansvaret for det material som har anvénts — ett ansvar
som 1 viss utstrdckning skulle vara begriansat — och a andra sidan ett i
princip obegrénsat ansvar for sjdlva utférandet av uppdraget.

En utvidgning av felansvaret skulle séledes vara férenat med atskilliga
nackdelar. Till detta kommer att de bristfélligheter som 1 och for sig
skulle trdffas av en sadan lagéndring ofta torde upptickas forst sedan
ndringsidkarens ansvar dr preskriberat. Fordelarna fran konsumentens
sida med ett utvidgat ansvar skulle alltsd inte vara sa stora som de i forst-
one kan synas vara och inte std i proportion till de nackdelar som lag-
andringen skulle ge upphov till.

Vi foreslar saledes inte nagon utvidgning av ndringsidkarens ansvar i
det nu aktuella avseendet. I avsnitt 6.3.3 aterkommer vi till frigan om
forsdkringsskydd for den aktuella typen av bristfilligheter.

5.2.11 Niringsidkarens dréjsmal

Regeringens bedomning: I konsumenttjénstlagen bor inte tas in nagra
sdrskilda regler om niringsidkarens dréjsmal vid sméhusentreprenad.
Det innebir att konsumenttjdnstlagens allmédnna regler om drdjsmal
kommer att gélla d&ven vid sm&husentreprenader.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 194—-196).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar mot bedomningen. Kammarrditten i Goteborg har ansett att det bor
overvigas regler om vite vid drojsmal pa naringsidkarens sida.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 60—62).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invénd-
ningar mot beddmningen 1 utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: Vi har 1 tidigare avsnitt diskute-
rat vilket felansvar som niringsidkaren bor ha och vilka paféljder som
skall kunna goras gillande. For konsumenten kan det ofta vara av lika
stor vikt att arbetet utférs inom avtalad tid. Exempelvis kan konsument-
en, om han eller hon har inréttat sig efter att smahuset skulle ha varit
inflyttningsklart vid den avtalade tidpunkten men s inte blir fallet, fa
svarigheter att finna en tillfdllig bostad eller drabbas av extra flyttkost-
nader. Forseningar kan ocksa leda till 6kade lanekostnader, exempelvis
darfor att ett byggnadskreditiv inte kan omvandlas till ett fastighetslan
ndr det var tinkt.

24-30 §§ konsumenttjdnstlagen innehdller regler om niringsidkarens
ansvar vid drojsmél. Reglerna kan 1 korthet beskrivas pa foljande sitt.
Néringsidkaren &r i dréjsmél om hans eller hennes uppdrag inte har
avslutats inom den tid som har avtalats. Drojsmal foreligger ocksd om
utforandet av tjdnsten inte paborjas eller framskrider inom den avtalade
tiden (se 24 §). Har ndgon tidsgrins inte avtalats, géller den tid som ar
skilig i forhallande till vad som &r normalt for en tjdnst av samma art och
omfattning. Om néringsidkaren dr i drojsmal, kan konsumenten antingen
halla inne betalning, krdva att niringsidkaren fullgor sitt dtagande eller
hidva avtalet. Konsumenten kan ocksa ha ritt till skadestdnd (se 25 §).
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Om konsumenten vill hdva avtalet eller krdva skadestand till f6ljd av
drojsmalet, maste han eller hon reklamera. Reklamation behdver dock
inte goras forrdn uppdraget har avslutats. Darefter maste reklamation
goras “inom skilig tid” (se 26 §).

ABS 95 innehéller visentligen samma péféljder som konsumenttjanst-
lagen. Reklamationsplikten &r dock nigot annorlunda utformad; reklam-
ation maste normalt géras inom tvd ménader frén avlamnandet.

Det rader alltsa stor Gverensstimmelse mellan konsumenttjdnstlagen
och ABS 95. Synen pa néringsidkarens ansvar for drojsmal dr forhall-
andevis enhetlig. Det saknas darfor anledning att for smahusentreprenad-
er infora ndgra andra regler &n de som redan finns i konsumenttjénst-
lagen. Bestammelserna 1 24-30 §§ konsumenttjdnstlagen om nédrings-
idkarens drojsmal bor alltsa gélla dven smahusentreprenader.

Drojsmalsviten

Enligt konsumenttjénstlagen har konsumenten ritt till skadestind om
ndringsidkaren dr i drojsmal, om inte niringsidkaren visar att drojsmalet
beror péd ett hinder utanfor hans kontroll som han inte skéligen kunde
forvéntas ha ridknat med vid avtalets ingdende och vars foljder han inte
heller skéligen kunde ha undvikit eller 6vervunnit (se 31 § forsta styck-
et). For att konsumenten skall ha rétt till skadestand krivs att han kan
styrka en skada, ndgot som ibland kan vara forenat med svarigheter. I
anslutning till de standardavtal som anvénds inom byggbranschen &r pa
forhand faststdllda drojsmalsviten vanliga. Ett drojsméilsvite fungerar
vanligen sa att konsumenten &r berittigad till ett visst belopp for varje
vecka som uppdraget dr forsenat. Konsumenten behover dérvid inte fora
bevisning om vilken skada som forseningen har orsakat. Négon ersitt-
ning utover det avtalade vitet kan inte komma i fraga. Avtal om drgjs-
malsviten kan forekomma dven pad omradden diar konsumenttjanstlagen i
dag &r fullt tillaimplig. I sa fall géller dock att, om den skada som for-
seningen orsakar dverstiger vitesbeloppet, konsumenten dr berattigad till
full ersédttning om han eller hon kan visa skadans storlek (se prop.
1984/85:110 s. 84 och 275).

Bor det di tas in bestimmelser om dréjsmalsvite 1 lag, t.ex. sa att kon-
sumenten har en lagfdst rétt till drojsmélsvite? Sdsom Kammarrditten i
Goteborg har papekat far avtal om drojsmélsviten anses vara till fordel
for konsumenten. De kan underlétta handlédggningen av ersattningsfragor
vid drojsmal och minska risken for tids- och kostnadskriavande tvister.
Vitesklausuler kan ocksa bidra till att 6ka forutsdgbarheten och skapar
klarhet for de berdrda om avtalets innebord. Det skulle emellertid vara
mycket svart att i lag precisera utformningen av séddana villkor. Vi tror
inte heller att en lagreglering skulle ha ndgon mera avgorande betydelse
for konsumentskyddet. Konsumenttjénstlagens bestimmelser om skade-
stdnd — som vi kommer att ber6ra ndrmare i foljande avsnitt — fir anses
ge ett vésentligt likvardigt skydd.

Vart forslag att konsumenttjdnstlagens tvingande skadestandsregler
skall gilla dven sméahusentreprenader medfor att forekomsten av ett
avtalat drojsmalsvite inte kommer att utesluta 6verskjutande skadestand
vid sméhusentreprenader. En nackdel med det &r att det kan komma att
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minska parternas intresse av att triffa avtal om dréjsmalsvite. Man skulle
darfor kunna tédnka sig en ordning som innebér att skadestandsreglerna
inte géller fullt ut, om parterna har triffat avtal om dr6jsmalsvite. En
saddan ordning skulle emellertid ha andra nackdelar och vi vill déarfor inte
fororda den.

5.2.12 Niringsidkarens skadestandsansvar

Regeringens bedomning: I konsumenttjénstlagen bor inte tas in ndgra
sdrskilda regler om niringsidkarens skadestdndsskyldighet pad grund
av fel eller drojsmal vid sméhusentreprenader. Det innebér att kon-
sumenttjdnstlagens allménna regler om skadestdnd vid fel eller drojs-
mal kommer att gilla &ven sméhusentreprenader.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens forslag
(se betdnkandet s. 202-204).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invédnd-
ningar mot bedomningen.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagrddsremiss s. 62 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot bedomningen i utkastet till lagradsremiss.

Skiilen for regeringens bedomning: 31-35 §§ konsumenttjanstlagen
innehdller regler om skadestind. Reglerna har tjdnat som forebild for
skadestandsreglerna i ABS 95. En jimforelse mellan skadestandsreglerna
i konsumenttjianstlagen och ABS 95 visar dérfor pa stora likheter. Det
forekommer dock skillnader. Det dr framfor allt i tre avseenden som
dessa dr av betydelse.

e Huvudregeln 1 konsumenttjinstlagen &r att niringsidkaren har
ett s.k. kontrollansvar for fel och drojsmdl. Det innebér att
ndringsidkaren dr skyldig att ersdtta konsumentens skada, om
han inte visar att drojsmalet eller felet beror pad ett hinder
utanfor hans kontroll som han inte skéligen kunnat rdkna med
vid avtalets ingdende och vars foljder han inte heller skiligen
kunde ha undvikit eller 6vervunnit. Detta kontrollansvar bestér
sé lange ndringsidkaren kan goras ansvarig for entreprenaden,
dvs. ytterst till preskriptionstidens utgang. Enligt ABS 95 é&r
niringsidkaren skyldig att ersdtta konsumenten for skada som
beror pé fel som faller under garantiansvaret, dvs. fram till och
med garantitidens utgéng. Ddirefter ansvarar néringsidkaren
endast om han har varit vardslés och det fel som har orsakat
skadan har varit vésentligt (se 5 kap. 6-8 §9).

e [ konsumenttjdnstlagen finns en bestimmelse om att tredje man
som har lamnat vilseledande uppgifter av betydelse fér bedom-
ningen av tjdnstens beskaffenhet eller indaméalsenlighet 1 vissa
fall kan bli skadestdndsskyldig (s.k. marknadsforingsansvar, se
33 § konsumenttjidnstlagen). ABS 95 saknar motsvarande be-
staimmelser.
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e Enligt konsumenttjénstlagen dr det inte mojligt att med bindan-
de verkan trdffa en 6verenskommelse om inskrdnkningar i1 kon-
sumentens rétt till skadestand.

Jamforelsen visar att ABS 95 i vissa avseenden dr mindre forménlig
for konsumenten &dn konsumenttjanstlagen.

Savil intresset av ett gott konsumentskydd som vérdet av en enhetlig
konsumentlagstiftning talar enligt var mening for att néringsidkarens
skadestdndsansvar pa detta omrade i fortsdttningen bor regleras enligt de
allmdnna och tvingande bestimmelserna i konsumenttjdnstlagen. Det
innebédr bl.a. att skadestand skall kunna utgd for fel som uppticks efter
garantitidens utgéng dven om felen inte dr vésentliga. Vi anser vidare att
bestimmelserna om s.k. marknadsféringsansvar bor gilla ocksé vid smé-
husentreprenader.

31-35§§ konsumenttjanstlagen behover alltsé inte kompletteras med
sdrskilda regler for smahusentreprenader.

5.2.13 Avbestillning och angerriitt

Regeringens bedéomning: Det bor inte tas in ndgra sédrskilda regler
om avbestillning av smahusentreprenader i konsumenttjénstlagen.
Inte heller bor det inféras nagon s.k. dngerrdtt i friga om avtal om
sméahusentreprenad.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 154 och 196-199).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot bedémningen.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagrddsremiss s. 63—65).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar mot beddmningen 1 utkastet till lagradsremiss.

Bakgrund: Enligt konsumenttjdnstlagen har en konsument en laglig
ritt att avbestélla en bestilld tjanst (se 42—44 §§ konsumenttjanstlagen).
Avbestillningsritten kan utévas sa lange niringsidkaren inte har fullgjort
avtalet. En konsument som avbestiller tjdnsten dr dock normalt skyldig
att betala ett skadestind till naringsidkaren (se 42 §). Skadestandet skall
innefatta erséttning for det arbete som har lagts ned fore avbestidllningen
och for sddant arbete som maste utforas trots avbestéllningen, t.ex. for att
foremalet for tjdnsten inte skall komma till skada. Ersdttningsskyldig-
heten omfattar ocksa forluster av olika slag som néringsidkaren dsamkas
pad grund av avbestdllningen. Det kan exempelvis vara kostnader for
inkopt material som inte kan komma till annan anvédndning. Det kan
ockséd vara frdga om andra uppdrag som nidringsidkaren har avsagt sig
och inte har mojlighet att finna ersdttning for. Skadestandet far aldrig
Overstiga det avtalade priset for tjdnsten. — Lagen tillater att niringsidka-
ren och konsumenten pa forhand avtala om ett faststillt avbestdllnings-
vite. Detta skall vara skéligt i forhdllande till det skadestdnd som nirings-
idkaren annars hade kunnat vara beréttigad till (se 43 §).

Ocksd ABS 95 godtar att konsumenten avbestiller tjdnsten, dock
endast ndr det foreligger vissa sérskilda omstédndigheter. Sa dr fallet nér
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det foreligger forhallanden av force majeure-karaktir som har foranlett
en forsening pd minst fyra manader eller dodsfall inom bestéllarens
familj. Avbestéllning godtas ocksd om forutséttningarna for entrepre-
naden har foréndrats 1 védsentlig mén under entreprenadtiden darfor att
uppgifter eller undersékningar som konsumenten har tillhandahallit visat
sig vara felaktiga. Vid avbestdllning av nu angivet slag har naringsidka-
ren ratt till erséttning for de kostnader som har uppkommit fore avbestill-
ningen. Om konsumenten avbestiller entreprenaden utan att situationen
ar sddan som nyss har sagts, jamstélls detta med hdvning fran ndrings-
idkarens sida pa grund av konsumentens kontraktsbrott. Konsumenten
skall d& ersdtta nédringsidkarens skada fullt ut. Det innebér att nirings-
idkaren dven har ritt till erséttning for utebliven vinst.

Varken konsumenttjdnstlagen eller ABS 95 innehéller nigra bestim-
melser om angerrditt. Regler om angerrétt finns enbart pd nigra speciella
omréden, bl.a. lagen (2000:274) om konsumentskydd vid distansavtal
och hemforsiljningsavtal. Den som har &ngerrétt har rétt att frintrdda ett
ingdnget avtal utan att ndringsidkaren har ndgon ritt till ersdttning,
oavsett skilen till frantridandet. Angerritten brukar gilla under viss
begrinsad tid, t.ex. fjorton dagar.

Skilen for regeringens bedomning: Det kan antas att avbestédllningar
av entreprenader blir aktuella endast i undantagsfall. Dels dr det antag-
ligen sdllan som en konsument ingér ett s& omfattande och betydelsefullt
avtal som ett avtal om en storre sméhusentreprenad utan att forst inga-
ende fundera igenom saken, dels torde de ekonomiska f6ljderna av en av-
bestdllning i1 vart fall vara s4 omfattande att de motverkar forhastade
avtal och avbestdllningar. Det hindrar inte att frigan om avbestédllning av
smahusentreprenader och dirtill anknytande frigor om motpartens ratt
till ersdttning ndgon gang kan fa stor praktisk betydelse. Konsument-
tjdnstlagen bor darfor innehalla regler om avbestillning som kan tillim-
pas dven vid detta slag av tjanster.

Finns det da skl att infora sérskilda lagregler om avbestédllning avse-
ende smahusentreprenader — exempelvis av det slag som finns 1 ABS 95
— eller bor konsumenttjénstlagens allménna regler tillimpas dven hér?
Enligt var uppfattning skulle en begriansning av rétten till avbestéllning i
forhallande till vad som géller vid andra konsumenttjénster inte Gverens-
stimma med de senaste arens utveckling inom konsumentskydds-
omradet. En lagreglerad avbestdllningsrdtt enligt konsumenttjénstlagens
regler bidrar till att stirka konsumentens stdllning. En avbestédllningsratt
kan ockséd utgora ett medel for att pa ett tidigt stadium lésa uppkom-
mande tvister mellan parterna. Vi anser déarfor att konsumenttjdnstlagens
regler om ritt till avbestéllning bor gélla d&ven vid smdhusentreprenader.

Ocksa de erséttningsregler som dr knutna till konsumenttjénstlagens
regler om avbestillning framstar som dndamalsenliga.

Syftet med regler om angerritt dr att tillforsdkra konsumenten tillrack-
ligt rfddrum innan han eller hon blir slutligt bunden av avtalet. I likhet
med utredningen anser vi att entreprenadavtal, typiskt sett, inte traffas i
saddana for konsumenten pressande situationer ddr angerrétt 1 dag fore-
kommer. Nagra regler om angerritt avseende entreprenadavtal bor darfor
inte inforas.
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5.2.14 Betalningen

Regeringens forslag: Vid smahusentreprenader som avser uppforande
eller tillbyggnad av smahus skall konsumenten, oavsett vad som har
avtalats om tidpunkten for betalning, inte behova erldgga forskottsbetal-
ning annat dn for utford del av arbetet. Konsumenten skall alltid ha ratt
att hélla inne tio procent av det avtalade priset till dess att sméhusentre-
prenaden har godkints vid en slutbesiktning.

Regeringens bedomning: Konsumenttjdnstlagens bestdmmelser om
att konsumenten har rétt att begéra specificerad rédkning bor gélla dven
vid smahusentreprenader.

Utredningens bedomning och forslag: Overensstimmer i huvudsak
med regeringens bedomning och forslag (se betdnkandet s. 199 f.). Ut-
redningen har foreslagit att bestimmelserna skall gélla dven vid vissa
andra slag av arbeten som kriver bygganmilan enligt plan- och bygg-
lagen.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot utredningens bedomning och forslag.

Forslaget och bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overens-
stimmer med regeringens forslag och bedomning (utkastet till lagrads-
remiss s. 65—-67).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft négra
inviandningar mot forslaget och bedomningen i utkastet till lagrddsremiss.
Platslageriernas Riksforbund har ansett att konsumenten bor ha rétt att
halla inne hogst fem procent av det avtalade priset, medan GAR-BO For-
sdkring AB har ansett att tio procent snarast dr en for liten andel. Sveriges
Byggindustrier har som ett alternativ foreslagit att besiktningsmannen i
forekommande fall skall kunna ange en berdknad atgidrdskostnad, vilken
konsumenten skulle vara beréttigad att halla inne.

Skilen for regeringens beddmning och forslag: Konsumentens
frimsta skyldighet i avtalsforhallandet &r att betala enligt avtalet. Vi har 1
avsnitt 5.2.1 foreslagit, savitt géller uppforande och tillbyggnad av sma-
hus, att nédringsidkaren skall ha bevisbordan for vad som har avtalats om
priset och tidpunkten for betalning. Véra forslag i den delen syftar till att
astadkomma att priset och tidpunkten for betalning anges i det skriftliga
avtalet.

Enligt 41 § konsumenttjdnstlagen dr konsumenten skyldig att betala pa
begiran sedan nidringsidkaren har utfort tjansten. Bestimmelsen dr dis-
positiv och det dr darfor mojligt att avtala om att konsumenten skall
betala 1 forskott. Frdgan dr om detta bor gilla dven vid sméhusentrepre-
nader.

Smahusentreprenader innebér typiskt sett stora ekonomiska &taganden
for bada parter. For naringsidkaren kan det vara viktigt att han eller hon
far betalning 16pande sé att I6ner och material successivt kan betalas. Det
talar for att det bor vara mojligt att trdffa avtal om forskottsbetalning.
Stora forskottsbetalningar innebér samtidigt stora risker for konsument-
en. Konsumentens mojlighet att halla inne betalningen vid fel i entre-
prenaden eller vid niringsidkarens drojsmél begrénsas. Det betalade
beloppet kan ocksa gi forlorat 1 hindelse av ndringsidkarens konkurs. En
lamplig avvigning mellan néringsidkarens och konsumentens intressen
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synes vara att tillata avtal om forskottsbetalning men med den inskrank-
ningen att konsumenten aldrig skall behdva betala mera dn vad som mot-
svarar utfort arbete. En bestdmmelse av liknande slag finns redan i
ABS 95 (jfr 6 kap. 2 §).

En néraliggande frdga 4r om konsumenten alltid bor ha rétt att halla
inne en viss del av betalningen till dess att entreprenaden har godkints
vid slutbesiktning. I sitt remissvar 6ver smahuskopsutredningens betink-
ande anforde Allménna reklamationsndmnden en oro for att den avtals-
frihet som konsumenttjdnstlagen medger i detta avseende skulle kunna
leda till att konsumenter forlorar sitt starkaste patryckningsmedel, moj-
ligheten att halla inne betalning. Ndamnden menade dérfor att det vid
smahusentreprenader borde gélla en regel om att konsumenten alltid skall
ha rétt att innehdlla viss del av betalningen till dess att arbetet avslutats.
Departementschefen ansdg dock att det inte fanns tillrackligt starka skal
for att foresld en sddan begridnsning av parternas avtalsfrihet (se prop.
1989/90:77 s. 34 £.).

Den nu foreslagna regeln om att konsumenten aldrig skall behova
betala for annat dn utfort arbete utesluter inte att naringsidkaren kraver
konsumenten pa full betalning innan arbetet har blivit godkéant vid slut-
besiktning. Enligt var mening 4r det emellertid rimligt att konsumenten
fram till dess att slutbesiktning har gjorts har ritt att halla inne en viss
mindre del av kontraktssumman. Diarmed far han eller hon ett patryck-
ningsmedel mot néringsidkaren for det fall att slutbesiktningen visar att
entreprenaden dr behiftad med fel. En s&ddan regel stir ocksa i dverens-
stimmelse med den praxis som numera géller i byggbranschen. ABS 95
innehéller en regel som innebér att konsumenten alltid har rdtt att hélla
inne tio procent av kontraktssumman till dess att entreprenaden har
godkénts vid slutbesiktning (6 kap. 2 §). Vi foreslar att en motsvarande
bestdammelse tas in 1 konsumenttjidnstlagen. Den angivna procentsatsen
framstér som en rimlig avvigning mellan parternas intressen.

En sérskild fraga d4r om de nu foreslagna reglerna skall tillampas vid
alla slag av smahusentreprenader eller enbart vid stdrre entreprenad-
arbeten. Vi anser det vara naturligt att mindre entreprenadtjénster i detta
avseende behandlas pd samma sitt som andra konsumenttjanster. Vid
sddana tjanster framstér bestimmelsen i 41 § konsumenttjanstlagen som
tillracklig. De sidrskilda bestimmelser, som vi nyss har foreslagit, bor
alltsa gilla enbart vid storre entreprenadarbeten. Tillimpningsomradet
bor lampligen vara detsamma som tillampningsomridet for de foreslagna
reglerna om besiktning, dvs. entreprenader som avser ny- eller tillbygg-
nad av sméhus.

I 40 § konsumenttjdnstlagen ségs att niaringsidkaren &r skyldig att stilla
ut en specificerad rdkning om konsumenten begédr det. Vad vi ovan
(avsnitt 5.2.1) har foreslagit om att nédringsidkaren skall ha bevisbordan
for vad som har avtalats om priset och tidpunkten for betalning torde leda
till att det normalt upprittas en skriftlig betalningsplan. En saddan kan 1
viss mén tillgodose konsumentens behov av specifikation. Normalt torde
dock konsumenten behdva ytterligare information. Bestaimmelsen 1 40 §
konsumenttjénstlagen bor darfor gilla dven 1 frdga om smahusentre-
prenader. Detta foljer utan vidare av vart forslag om att konsument-
tjénstlagen generellt skall tillimpas vid smahusentreprenader.
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5.2.15 Konsumentens drdjsmal

Regeringens bedomning: I konsumenttjénstlagen bor inte tas in nagra
sdrskilda regler om konsumentens dr6jsmal i samband med smahus-
entreprenader. Det innebér att konsumenttjanstlagens allminna regler
om konsumentens dréjsmal kommer att gilla dven vid smahusentre-
prenader.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 201 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot beddmningen.

Bedéomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagriddsremiss s. 67 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invénd-
ningar mot bedomningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: En konsument som inte erldgger
betalning i rétt tid eller forsummar négot annat som aligger honom eller
henne enligt avtalet gor sig skyldig till avtalsbrott, drojsmal.

En forsta atgdrd som néringsidkaren kan vidta nidr konsumenten &r i
drojsmél med betalningen &r att krdva betalning jamte drojsmalsrénta.
Det &dr en mojlighet som inte uttryckligen anges 1 konsumenttjdnstlagen
men som foljer av allménna regler. Den mgjligheten bor givetvis finnas
dven ndr det dr frdga om en smahusentreprenad. Detta kréver ingen sir-
skild lagreglering.

Konsumenttjinstlagen ger niringsidkaren majlighet att stélla in vidare
arbete i avvaktan pa betalning (se 45 § konsumenttjénstlagen). Detsam-
ma géller om konsumenten skall medverka till utférandet av tjansten men
inte gor det. Naringsidkarens omsorgsplikt begrdansar dock hans eller
hennes mgjligheter att stdlla in arbetet; bl.a. giller att arbetet inte far
stdllas in om det skulle medfora risker for allvarlig skada for konsument-
en. Niringsidkaren har rétt till erséttning for uppkomna kostnader, om
konsumenten inte kan visa att drojsmalet inte beror pd forsummelse av
honom eller henne. Om drojsmélet &r av vésentlig betydelse for nérings-
idkaren, har denne ocksa ritt att hdva den aterstiende delen av avtalet (se
46 §). Det giller dven vid forvintade drojsmal diar dréjsmalet ndrmast
framstar som oundvikligt (se 47 §). Vid hdvning har néringsidkaren
samma rétt till ersdttning som vid avbestillning (se 48 §).

Aven ABS 95 ger niringsidkaren viss ritt till ersittning for de kost-
nader som kan uppkomma som en f6ljd av konsumentens drojsmal. Kon-
sumenten dr skadestdndsskyldig enligt den allmédnna vérdsloshetsregeln 1
ABS 95 (5 kap. 10 §) och skyldig att betala drojsmalsrédnta (6 kap. 6 §).
Naringsidkarens hédvningsritt enligt konsumenttjidnstlagen motsvaras i
ABS 95 av en ritt att frintrdda avtalet. En sédan ratt foreligger bl.a. om
slutférandet forsenas mer dn fyra manader beroende pa féorsummelse av
konsumenten eller ndgon av honom eller henne anlitad person. Darutéver
har néringsidkaren, enligt ABS 95, ritt att vid vésentliga avtalsbrott hiva
avtalet om konsumenten inte har vidtagit rittelse efter anmodan frén
ndringsidkaren.

Utredningen har ansett att konsumenttjdnstlagens regler om konsum-
entens drojsmal (45-50 §§) bor gilla dven vid sméhusentreprenader.
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Remissinstanserna har godtagit den bedémningen. Vi har inte ndgon
annan uppfattning. Vad ABS 95 innehéller i dessa avseenden ger alltsa
inte anledning till ndgra regler som sérskilt tar sikte pd sméhusentrepre-
nader.

5.3 Kop av fast egendom

Regeringens bedomning: Jordabalkens regler om konsumenters for-
vérv av fastigheter fran nédringsidkare 1 dennes yrkesméssiga verksam-
het bor inte dndras.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (betdnkandet s. 211-214).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invénd-
ningar mot bedomningen.

Moaklarsamfundet har efterlyst en 6versyn av jordabalkens regler om
sdljarens och koparens ansvar och skyldigheter vid oOverlatelse av
begagnade smahus.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagradsremiss s. 68—70).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar mot beddmningen 1 utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedémning

Inledning

I 4 kap. jordabalken finns bestimmelser séljarens ansvar for fel i en dver-
laten fastighet (se 4 kap. 11-19 c §§ jordabalken). Sedan ar 1991 ir reg-
lerna tvingande, savitt giller overlatelser av en fastighet frin en nirings-
idkare i dennes yrkesméssiga verksamhet till en konsument (se 4 kap.
19 d §§ jordabalken). Det innebir att avtalsvillkor inte far vara till nack-
del for konsumenten i jamforelse med jordabalkens bestimmelser. Denna
inskrdnkning 1 parternas avtalsfrihet géller inte om konsumenten har
tillforsdkrats ett sddant konsumentskydd som stélls som villkor for stat-
ligt bostadsstod.

Vi har 1 avsnitt 5.1 forordat en utmonstring av de undantag frin
nuvarande konsumentskyddslagstiftning som géller ndr konsumenten till-
forsékras det konsumentskydd som hor samman med det statliga bostads-
stodet. Vart forslag innebér bl.a. att jordabalkens felregler undantagslost
skall vara tvingande nér en néringsidkare i sin yrkesméssiga verksamhet
overlater en fastighet till en konsument.

Fragan om skriftlighet

Ett avtal om forvdrv av en fastighet maste vara skriftligt (se 4 kap. 1 §
jordabalken). Det skriftliga avtalet skall innehdlla bl.a. uppgift om den
overlatna egendomen och uppgift om kopeskillingen. Samtliga kope-
villkor behdver dock inte tas upp 1 det skriftliga avtalet.
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I fraga om smahusentreprenader har vi i avsnitt 5.2.1 forordat en be-
stimmelse om att vad konsumenten pastdr om arbetets omfattning, pris
och tidpunkten for betalning skall gilla, om inte ndgot annat framgér av
ett skriftligt avtal eller omsténdigheterna 1 dvrigt. Bestimmelsen ticker
flera avtalsvillkor 4n de som enligt jordabalken maste vara skriftliga. Det
véicker frdgan om en liknande bestimmelse bor tas in i jordabalken. Det
kan hdvdas att detta ytterligare skulle befrdmja den skriftliga dokument-
ationen av avtalsforhallandet.

Vi vill dock inte fororda nagon sddan bestimmelse. Det nuvarande
formkravet i1 4 kap. 1 § jordabalken tillgodoser redan i vésentliga avse-
enden intresset av att avtalet ges skriftlig form. Visserligen kriver jorda-
balken inte att kopekontraktet innehdller samtliga de slag av avtalsvillkor
som behandlas i den foreslagna bestimmelsen 1 konsumenttjidnstlagen.
Det torde emellertid vara ovanligt att parterna underlater att i kontraktet
ta in villkor som dr av ndgon betydelse. Behovet av ytterligare en be-
stimmelse i jordabalken synes alltsé vara mycket begrinsat.

Det fortjanar att papekas att, om en néringsidkare siljer en tomt till en
konsument och parterna samtidigt avtalar om att ndringsidkaren skall
uppfora ett sméhus pa tomten, kommer det sistndmnda avtalet att om-
fattas av den bevisborderegel som vi har foreslagit 1 avsnitt 5.2.1.

Besiktning

Vi har i avsnitt 5.2.6 foreslagit att konsumenten alltid skall kunna fi en
slutbesiktning till stind 1 samband med uppfoérande och tillbyggnad av
smahus. Frdgan dr nu om det behdvs en motsvarande regel 1 friga om
fastighetsoverldtelser mellan en niringsidkare och en konsument.

Sméhuskopsutredningen ansag att besiktningar i samband med kop var
av stort virde. I frga om avtal mellan en néringsidkare och en konsum-
ent om forvéarv av nya sméhus foreslog utredningen att bada parter skulle
ha ritt att pakalla en besiktning (se SOU 1986:38 s. 159 f.). I frdga om
andra forvérv av bostadsfastigheter forordade utredningen en regel som
innebar att koparens undersokningsplikt skulle anses fullgjord om
fastigheten fore kopet hade besiktigats av en opartisk och 1 byggnads-
tekniska frdgor erfaren person (se SOU 1987:30 s. 70-73). 1 den efter-
foljande propositionen instdmde departementschefen i utredningens upp-
fattning om fordelarna med besiktningar. Hon ansag sig emellertid inte
kunna foresld regler om obligatorisk besiktning (se prop. 1989/90:77
s. 42 f.). Nagot forslag till lagregler om besiktning lades dérfor inte fram.

Enligt var uppfattning ar det onskvirt att fastigheter blir foreméal for
besiktningar i anslutning till fastighetsoverlatelser. Fastighetsoverlatelser
frén ndringsidkare till konsument torde emellertid i1 det stora flertalet fall
gilla nya smahus. Nya smahus kommer — enligt vad vi foresldr 1 avsnitt
6.3 — att omfattas av ett krav pa byggfelsforsidkring. Det kan antas att de
forsdkringsgivare som tillhandahdller en sddan forsdkring kommer att
stilla som krav att huset har besiktigats. Normalt kommer dirfor det
salda huset att ha varit foremal for en besiktning nyligen. Denna torde
vanligen ocksd ha lett till att de fel som har uppmirksammats har
avhjilpts.
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Till detta kommer att en besiktning i samband med en fastighetséver-
latelse inte kommer att ha samma rittsliga betydelse som en entreprenad-
besiktning. Vid en fastighetsdverlatelse dr farans Overgéng, ritten att
aberopa fel m.m. inte knutna till besiktningen. Behovet av lagregler om
besiktning &r darfér mindre.

Vi dr darfor inte beredda att foresla nagra sadana regler. Det fortjanar
att tilldggas att en konsument givetvis alltid dr oforhindrad att krdva att
besiktning gors innan han eller hon skriver pa kdpeavtalet.

Konsumentens skydd ndr smahuset inte avviker fran fackmdssig standard

Vi har i avsnitt 5.2.10 behandlat frdgan om en néringsidkare bor ansvara
for forekommande bristfilligheter i en smahusentreprenad, trots att
arbetet utforts pa ett sétt som var fackmaissigt enligt de normer som
gillde ndr det utfordes. P4 samma sétt kan man fraga sig om en nérings-
idkare som siljer ett hus till en konsument bor svara for sddana brist-
falligheter 1 huset som har uppkommit trots att huset uppforts pé ett i och
for sig fackmaéssigt sétt.

Jordabalkens felbegrepp dr emellertid ett annat an konsumenttjanstlag-
ens. Enligt jordabalken foreligger ett fel bl.a. om fastigheten avviker fran
vad koparen med fog har kunnat forutsitta (se 4 kap. 19 § jordabalken).
Huruvida forekommande fel har sin grund i bristande fackméssighet vid
husets uppforande eller inte saknar omedelbar betydelse (jfr NJA 1997
s. 290). Redan av denna anledning saknas det anledning att ta in nigra
sdrskilda regler om den aktuella frdgan i1 jordabalken.

En bredare oversyn?

Mocklarsamfundet har ansett att ocksd jordabalkens regler om siljarens
och koparens ansvar vid vanliga fastighetskop bor ses 6ver och komplett-
eras med bestimmelser om forsdkringar. Samfundet, som ocksa har fort
fram liknande synpunkter i ett brev till justitieministern (Jul1999/2332),
har hdrvid pekat pa att antalet kop av begagnade smahus dr av mycket
storre omfattning dn antalet nyproducerade sméhus.

Enligt var uppfattning préglas sméhusentreprenader och fastighets-
forsédljningar mellan néringsidkare och konsument typiskt sett av en
obalans 1 forhdllandet mellan parterna. Det &r denna obalans som gor det
sdrskilt angeldget att overvdga fordndringar 1 det nuvarande regelverket.
Nér det géller vanliga forsdljningar av smahus mellan privatpersoner
rader det, typiskt sett, inte samma obalans. Vi anser inte heller att det
nuvarande regelverket kring fastighetskop dr behéftat med négra pétag-
liga brister. Vi dr darfor f.n. inte beredda att initiera niagot saddant lag-
stiftningsarbete som Maéklarsamfundet har efterfragat (jfr dven lag-
utskottets stdllningstagande i betdnkandet 2002/03:LU13 s. 4 f.).

5.4 K&p av husbyggsatser

Regeringens forslag: I konsumentkoplagen infors en sérskild bestam-
melse om nidringsidkarens felansvar vid kop av s.k. husbyggsatser for
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uppforande och tillbyggnad av sméhus. Enligt bestimmelsen skall
niringsidkaren svara for de bristfilligheter som framtréader inom tva ar
efter det att byggnadsdelarna avlamnades.

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas nagra andra regler 1
konsumentkoplagen avseende husbyggsatser.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
bedomning och forslag (se betdnkandet s.214-221). Utredningen har
ansett att de foreslagna reglerna i konsumenttjinstlagen om avtalets form
och innehéll, om ritt att hdlla inne betalningen och om avradandeplikt
skall tillimpas pa avtal om kop av husbyggsatser.

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna har inte haft nagra
invdandningar mot utredningens forslag. Juridiska fakultetsstyrelsen vid
Lunds universitet har uttalat att naringsidkarens forpliktelser vid kop av
husbyggsatser dr sa olika jamfort med vid sméhusentreprenader att det &r
tveksamt om samma bestimmelser passar. Byggandets Besiktnings-
mannaforening har pipekat att begreppet “husbyggsats” behover defini-
eras. Aven Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund STR har gjort gillande
att forslaget dr oklart pd nagra punkter.

Bedomningen och forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overens-
stammer delvis med regeringens forslag (utkastet till lagradsremiss s. 70—
76). Utkastet till lagradsremiss innehéller dock en bevisborderegel av
samma slag som enligt vart forslag skall inforas i konsumenttjdanstlagen
(fr avsnitt 5.2.1). I utkastet foreslds ocksd att konsumenten skall ha
samma rétt att halla inne betalningen som enligt konsumenttjénstlagen
(jfr avsnitt 5.2.14).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanserna har inte haft négra
invandningar mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss. Konsumentverk-
et, Byggandets Besiktningsmannaforening och GAR-BO Forsdikring AB
har framhallit att samma regler i sak bor gilla oavsett om konsument-
tjdnstlagen eller konsumentkoplagen é&r tillimplig. Forsdkrings AB
Bostadsgaranti har ansett att alla leveranser av husbyggsatser bor ses
som konsumenttjinster.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Inledning

Konsumentkoplagen innehaller bestimmelser om kop av 16sa saker som
en ndringsidkare siljer till en konsument. Lagen é&r, liksom konsument-
tjdnstlagen, tvingande till konsumentens formén, dvs. avtalsvillkor som 1
jamforelse med bestdmmelserna i lagen ar till nackdel for konsumenten
ar normalt utan verkan mot denne. Tidigare gillde detta inte vid kop av
byggnadsdelar, om koparen hade tillforsdkrats ett sddant garanti-, for-
sakrings- och avtalsskydd som stélls som villkor for statlig bostads-
finansiering. S&som vi ndmnt i avsnitt 4.1 har detta undantag numera
tagits bort.

En grundtanke i konsumentkoplagen &r att dess regler i mojligaste mén
bor overensstimma med de motsvarande reglerna i koplagen (1990:931).
For nédringsidkaren kan det vara en fordel att det & samma regler som
géller oavsett om han eller hon avtalar med en annan néringsidkare eller
med en konsument. Aven andra skil talar for ett nagorlunda enhetligt
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system. En uttalad malséttning har samtidigt varit att, sa langt mojligt,
skapa enhetlighet mellan reglerna i konsumenttjéanstlagen och konsum-
entkoplagen. Ett av skilen for det &r att likheterna mellan kop och tjénst
ofta kan vara stora, ibland sa stora att det dr svart att avgéra om ett avtal
tillhor den ena eller andra kategorin (se prop. 1989/90:89 s. 24). Detta
giller inte minst smahusforvarv. Sa kan det t.ex. i friga om husbyggsats-
er vara svart att avgora om ett avtal huvudsakligen har karaktéren av kop
eller tjanst.

Vaéra forslag avseende konsumenttjénstlagen innebér att reglerna i den
lagen alltid skall gilla dven vid sméhusentreprenad och att det for
smahusentreprenader som avser uppforande eller tillbyggnad dessutom
skall gilla sdrskilda regler om avtalsinnehall, felansvar, slutbesiktning
och rtt att hilla inne en del av betalningen. Vi skall nu behandla 1 vilken
utstrackning motsvarande dndringar bor goras 1 konsumentkoplagen.
Redan hir bor anmérkas att 6vervdgandena enbart torde ha béring pé de
fall da hustillverkaren levererar en husbyggsats till en konsument utan att
ata sig att helt eller delvis montera byggsatsen eller att utféra grund-
laggnings- eller installationsarbeten. Om leverantéren av husbyggsatsen
ocksa star for montering m.m. torde namligen normalt konsumenttjanst-
lagen bli tillamplig pé avtalsforhallandet.

Avtalets form och innehall

I avsnitt 5.2.1 har vi foreslagit en bevisborderegel av innebord att det
som konsumenten pastdr om arbetets omfattning, priset m.m. skall gilla,
om inte ndgot annat framgar av ett skriftligt avtal eller av omsténdig-
heterna i 6vrigt. Bor motsvarande bestimmelse gélla i frdga om kop av
husbyggsatser?

Ocksé avtal om kop av husbyggsatser &r regelméssigt av stor betydelse
for konsumenten och det dr sjédlvfallet angeldget att denne har mojlighet
att 1 samband med avtalets ingdende Gverblicka alla avtalsvillkor, t.ex.
villkor om vad som ingér i kdpet, om pris och om tidpunkten for leve-
rans. Ocksa vid avtal av detta slag dr okad skriftlighet dgnad att minska
risken for efterfoljande tvister. Det talar for att inféra samma slag av
bevisborderegel 1 konsumentkdplagen som 1 konsumenttjanstlagen. Till
detta kommer att det frdn konsumentens perspektiv kan te sig svér-
begripligt att i detta hidnseende gora skillnad péa det fallet da husleve-
rantdren enbart levererar husbyggsatsen (och konsumentkoplagen darfor
ar tillamplig) och det fallet dd husleverantdren dven utfér visst monter-
ingsarbete (och konsumenttjanstlagen vanligen blir tillimplig).

Redan 1 dag dr emellertid de allra flesta kopeavtal som triffas pa
omradet skriftliga. Det kan ocksé hdvdas att ett kop av en husbyggsats —
Jjamfort med ett avtal om sméhusentreprenad — som regel inte stiller kon-
sumenten infor s& manga végval av teknisk natur och att behovet av en
detaljerad skriftlig dokumentation av avtalet darfor &r mindre. Enligt var
mening dr darfor de sakliga skdlen for en bevisborderegel inte lika
patagliga som nér det géller tjanster. Det finns ocksa rittssystematiska
skdl som talar mot att inféra en bevisborderegel i konsumentkdplagen.
En grundtanke vid utformningen av konsumentkoplagen har varit att dess
regler 1 mojligaste man skall 6verensstimma med motsvarande regler i
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koplagen. Koplagen saknar emellertid regler av detta slag och en bevis-
borderegel skulle alltsa framsta som en frammande fagel i det kopratts-
liga regelverket. Samtidigt finns det en risk for att en bevisborderegel,
som endast &r tilldmplig betrdffande kop av smahus, foranleder felaktiga
slutsatser om fordelningen av bevisbdrdan vid andra typer av konsument-
kop.

Vi anser att argumenten mot att infora en bevisborderegel i konsum-
entkoplagen viger over. Vi foreslar darfor inte ndgon sadan regel.

Besiktning

Sasom vi tidigare har sagt dr besiktningar mycket vanligt forekommande
1 byggbranschen. Regler om besiktning har déarfor kommit att utgora ett
av de centrala momenten i1 forekommande standardavtal. Det géller sévil
for smahus som for storre, kommersiella byggprojekt. Vi har behandlat
besiktningsfragan, savitt giller smadhusentreprenader, 1 avsnitt 5.2.5.

Aven om reglerna i ABS 95 inte #r direkt avsedda for kopeavtal, foljs
de ofta vid upprittandet av avtal mellan konsument och niringsidkare om
kop av byggnadsdelar. Det innebér att dven besiktningsreglerna i 7 kap.
ABS 95 brukar tillimpas. Nagra séddana regler finns ddremot inte i det
andra standardavtal, AA 94, som ocksd kommer till anvéindning i manga
fall ddar ABS 95 inte &r tillampligt.

Finns det d& anledning att infora lagregler om besiktning av husbygg-
satser?

Innan man tar stidllning till den frdgan, kan det finnas anledning att
diskutera vad som &r den lampliga tidpunkten for en besiktning. Ett alter-
nativ dr att besiktningen &dger rum i anslutning till leveransen av husbygg-
satsen. Ett annat alternativ &r att besiktningen gors i anslutning till besikt-
ningen av de efterfoljande monteringsarbetena. Valet mellan dessa olika
alternativ dr 1 sin tur beroende av vad som bor utgora den relevanta tid-
punkten for felbedomningen (och ddrmed ocksa tidpunkten for 6vergéng-
en av risken for den levererade varan). Enligt 20 § konsumentkoplagen &r
det tidpunkten for avlimnandet som &r den relevanta tidpunkten for
felbedomningen. Nir det géller smahusentreprenader har vi i avsnitt
5.2.6 foreslagit att frdgan om den utforda tjénsten dr felaktig 1 stéllet skall
bedomas med hénsyn till forhdllandena vid slutbesiktningen, dvs. sedan
huset har uppforts. Enligt vir mening &r det inte lampligt att, vid leverans
av husbyggsatser, anknyta felbedomningen till férhallandena nér hus-
byggsatsen har monterats. Leveransen sker vanligen langt innan de n6d-
viandiga arbetena pa byggplatsen dr slutférda. Om felbedomningen skjuts
fram till dess att huset &r uppfort, kommer niringsidkaren att tvingas béra
det fulla ansvaret for leveransen under lang tid, ofta flera ménader, efter
det att han eller hon har forlorat kontrollen dver godset. Detta dr inte
lampligt. I likhet med utredningen anser vi déarfor att 20 § konsument-
koplagen bor gélla dven vid kdp av husbyggsatser.

Med hénsyn till att felbedomningen siledes bor géras med hansyn till
forhallandena vid avlamnandet dr det naturligast att besiktningen, om en
sadan gors, sker i anslutning till avlimnandet. Samtidigt star det klart att
en besiktning i samband med avldmnandet ofta inte &r nadgot sdrskilt
praktiskt alternativ. For att 4stadkomma en meningsfull besiktning skulle
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det ndmligen vara nodvéndigt att bryta emballage och forpackningar,
varefter materialet skulle ligga oskyddat for vdader och vind. Dessa prak-
tiska problem skulle bli mindre om besiktningen forldggs till tidpunkten
for monteringen av huset. Vérdet av en sddan efterfoljande besiktning
kan emellertid vara begréinsat, bl.a. déarfor att besiktningsmannen skulle
ha svért att avgora vilka konstaterade bristfilligheter som ar hanforliga
till tiden fore avlimnandet — och som leverantoren darfor skall ansvara
for — och vilka som hanfor sig till tiden dérefter.

Vad som nu har sagts talar for att frigan om besiktning inte lampar sig
for lagreglering. Praktiska skl talar i stillet for att frigan om besiktning
skall goras och hur denna skall utformas i stéllet overldmnas till parterna
och regleras genom avtal med hédnsyn till férhdllandena i det enskilda
fallet. Vi foreslar darfor inte ndgra lagregler om besiktning av husbygg-
satser som levereras utan nagra dirmed sammanhéngande taganden frén
ndringsidkaren att montera eller installera husbyggsatsen.

Om en néringsidkare siljer en husbyggsats till en konsument och sam-
tidigt atar sig att utfora arbeten i anslutning till leveransen av byggnads-
delarna ter sig saken nagot annorlunda. Sadana avtal torde dock i de
flesta fall vara att bedoma som entreprenadavtal av det slag som skall
omfattas av de ovan foreslagna bestimmelserna fér smahusentreprenad-
er. | dessa fall kommer alltsd konsumenten att skyddas genom de bestdm-
melser som vi foreslér skall inforas 1 konsumenttjdnstlagen. Det kan
visserligen forekomma att inslaget av tjinst, trots att det &r av stor betyd-
else for konsumenten, inte utgdr den dvervdgande delen av niringsidka-
rens forpliktelse och att konsumentkoplagen dérfor dr tillimplig pa
avtalsforhallandet (jfr NJA 2001 s. 138). Dessa fall torde dock vara
mycket fataliga. Inte heller i fraga om dessa slag av avtal dr vi darfor for
ndrvarande beredda att foresla nagra regler om besiktning.

"Garantiansvar”

I avsnitt 5.2.6 har vi, savitt géller smahusentreprenader, foreslagit att
tjdnsten skall anses felaktig ocksd om en bristfillighet framtrdder under
de forsta tva dren efter slutbesiktningen eller, om slutbesiktning inte har
hallits, under de forsta tvd aren efter arbetenas avslutande. Narings-
idkaren skall dock gé fri frdn ansvar, om han eller hon visar att det aktu-
ella forhéllandet beror pa olyckshéndelse eller pd vanvard e.d. pa kon-
sumentens sida (“garantiansvar”). Det forekommer att avtal om leverans
av husbyggsatser innehaller bestimmelser om garantiansvar av motsvar-
ande slag.

Nagon tvaarsregel av detta slag finns inte 1 konsumentk6éplagen. Sedan
den 1 juli 2002 géller emellertid att ett fel som visar sig inom sex ménad-
er fran avlamnandet skall anses ha funnits vid avlamnandet, om inte
annat visas eller det dr oforenligt med varans eller felets art (se 20 a §).
Lagen innehéller dérutdver, liksom konsumenttjénstlagen, en allmén
bestimmelse om siljarens ansvar vid garanti (se 21 §). Enligt denna skall
fel anses foreligga, om sdljaren genom en garanti eller liknande utfistelse
har atagit sig att under en viss tid svara for varan eller del ddrav eller for
en egenskap hos varan och varan under den angivna tiden forsdmras i1 det
avseende som utféstelsen omfattar. Nagot felansvar foreligger dock inte
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om det gors sannolikt att forsdamringen beror pa en olyckshindelse eller
ddrmed jamforlig héndelse eller pd vanvard, onormalt brukande eller
nagot liknande forhallande pa kdparens sida.

De argument av systematisk natur som vi nyss diskuterade i delavsnitt-
et om avtalets form och innehdll 4r relevanta ocksa hér. Samtidigt gor sig
de skil som vi, i frdga om vissa storre sméhusentreprenader, har angett
for att ndringsidkaren skall ha ett lagreglerat tvaarigt “garantiansvar”
géllande dven ifrdga om kop av husbyggsatser. Det dr fraga om avtals-
typer som, ndr det giller felansvar, bor regleras pé ett likartat sétt. Lik-
som utredningen foreslar vi darfor att det tas in en bestimmelse om tva-
arigt ”garantiansvar” 1 konsumentkoplagen. Den bor utformas sa att den,
forutom den forldngda tidsperioden, 6verensstimmer med den befintliga
bestimmelsen i 20 a §.

Nésta frdga dr vilka avtal som bestimmelsen skall gélla for. Vi har
ovan talat om kop av "husbyggsatser”. Med “husbyggsatser” avser vi i
forsta hand vad som i dagligt tal brukar benimnas monteringsfiardiga
sméhus, dvs. prefabricerade smahus, tillverkade pd annan plats én den
dér huset skall std. Begreppet “husbyggsats” dr emellertid inte helt entyd-
igt och anvénds ibland for att mera allmént beteckna byggnadsmaterial
som skall anvédndas for att uppfora eller bygga till ett smahus.

Det &r darfor — sdsom nagra remissinstanser ocksa har varit inne pa —
lampligt att klargdra den nya bestimmelsens tillimpningsomrade.

Enligt utredningens forslag skall bestimmelsen avse “husbyggsatser”
dvs. "byggmaterial som avser allt eller i vart fall en avgérande del av det
material som skall anvindas for en ny- eller tillbyggnad av smahus”. Om
bestimmelsens tillimpningsomrdde avgrinsas pad detta sitt, kommer
bestimmelsen att gélla ocksa i de fall da det levererade byggmaterialet
inte har nétt upp till ndgon sarskild prefabriceringsniva. Fran konsument-
skyddssynpunkt framstéar detta som en férdel. Mot utredningens avgrins-
ning kan mgjligen invindas att den inte &r helt entydig, eftersom det i det
enskilda fallet kan vara svart att bedoma hur stor del av bygget som
materialet representerar. Om bestdmmelsen om “garantiansvar” utformas
sa att den blir tillamplig endast nédr det som en enskild leverantor leve-
rerar utgor den huvudsakliga delen av materialet till huset, torde emeller-
tid tillimpningssvérigheterna bli forsumbara. Vi forordar dérfor att
tillimpningsomradet for bestimmelsen avgrinsas pa i huvudsak det sétt
som utredningen har forordat.

Utredningen har dock velat avgrinsa tillimpningsomradet ytterligare;
husbyggsatsen skall vara avsedd for byggnadsatgird for vilken det skall
goras en bygganmilan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 plan- och bygg-
lagen, dvs. uppforande och tillbyggnad av en byggnad. Vi delar i och for
sig utredningens uppfattning att ytterligare en avgrinsning dr behovlig.
Sasom vi har utvecklat i avsnitt 5.2.1 anser vi dock att bestimmelser av
ren konsumentskyddskaraktdr inte bor anknyta till plan- och bygglagens
bestimmelser om bygganmalan. I stillet bor det anges i konsumentkop-
lagen vilka byggétgdrder som husbyggsatsen skall vara avsedd for. Dessa
bor vara desamma som utredningen har avsett, ny- och tillbyggnad av
smahus. Vid 6vriga kop av material till andra typer av byggnadsétgirder
far de allménna reglerna i konsumentkdplagen om felansvar anses ge ett
tillrackligt gott skydd.
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Avradandeplikt

Sasom har framgétt av avsnitt 5.2.2 har utredningen foreslagit att det tas
in en sirskild bestammelse 1 konsumenttjdnstlagen om avradandeplikt
vid smahusentreprenader. Vi anser — av skdl som vi ndrmare har utveck-
lat i det avsnittet — att forslaget inte bor genomforas och att i stillet den
allmidnna bestimmelsen om avrddandeplikt i 6 § konsumenttjdnstlagen
bor tillampas ocksa vid smahusentreprenader.

Utredningen har forordat att den foreslagna bestimmelsen om avrad-
andeplikt vid sméhusentreprenader skall vara tillamplig dven vid kop av
husbyggsatser. For oss blir fraigan om 6 § konsumenttjdnstlagen bor
goras tillamplig vid kop av husbyggsatser.

Utredningen har inte redovisat ndgra typfall ddr en saddan regel skulle
vara dndamalsenlig. Enligt var uppfattning skulle regeln sannolikt aktu-
aliseras enbart i mycket sdrprdglade situationer. Dessutom innehdller
konsumentkdplagen redan en bestimmelse med en liknande innebord.
Det sdgs namligen i 16 § konsumentkdplagen att en vara skall anses vara
felaktig, om néringsidkaren fore kopet inte har upplyst konsumenten om
nigot forhdllande rérande varans egenskaper eller anvindning som nér-
ingsidkaren kinde till eller borde ha kint till och detta kan antas ha
inverkat pé kopet. Vi anser déarfor att konsumentkoplagen inte behover
kompletteras med ndgon bestimmelse om avrddandeplikt.

En rdtt att halla inne betalningen

I avsnitt 5.2.14 har vi, sdvitt géller smahusentreprenader, foreslagit att
konsumenten inte skall behdva betala for annat dn utford del av uppdrag-
et samt ha ritt att halla inne tio procent av betalningen till dess att entre-
prenaden godkénts vid en slutbesiktning. Detta skall gélla oavsett vad
som har avtalats om tidpunkten for betalning. Vart forslag innebér att det
skall inforas sdrskilda bestimmelser om detta i konsumenttjdanstlagen.
Fragan dr d4 om motsvarande bestdammelser bor inforas i konsumentkop-
lagen, sdvitt géller kop av husbyggsatser.

Enligt 36 § konsumentkoplagen skall konsumenten betala nédr nirings-
idkaren kriver det, dock inte forrdn varan halls konsumenten till handa.
Bestdmmelsen dr dispositiv. Det finns alltsd ingenting som hindrar att
den som séljer en husbyggsats forbehaller sig betalning i forskott.

Vi har i avsnitt 5.2.14 berort de risker som konsumenten I6per om han
eller hon betalar i forskott for ett entreprenadarbete. Kop av husbyggsats-
er kan innebdra vissa liknande risker. Det kan déarfor synas naturligt att,
sasom utredningen har foreslagit, begrinsa niringsidkarens mojligheter
att begéra forskott vid leverans av husbyggsatser. Efter det att utredning-
en ldmnade sitt forslag har emellertid konsumentens stéllning vid kon-
sumentkop stidrkts genom en bestimmelse om att en konsument som
traffar avtal om kop normalt fir skydd mot sdljarens borgenirer redan
genom kopeavtalet (se 49 § konsumentkdplagen och prop. 2001/02:134
s. 71-77). Om konsumenten har betalat 1 forskott och siljaren darefter
gar 1 konkurs, har alltsd konsumenten normalt ritt att fa ut varan fran
konkursboet. Skidlen for att begridnsa niringsidkarens mojligheter att
kriava forskottsbetalning vid kdp av husbyggsatser framstar ddrmed inte
langre som lika starka som nir det géller forskottsbetalning vid sméhus-
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entreprenad. Det kan tilldggas att en konsument som har ingatt ett kope-
avtal med foreskrifter om forskottsbetalning skyddas dven av andra kop-
rattsliga regler. Exempelvis har konsumenten rétt att halla inne betal-
ningen, om det kan befaras att niringsidkarens ekonomiska férhéllanden
ar sddana att det finns starka skél att anta att han eller hon inte kommer
att uppfylla en vésentlig del av sina forpliktelser (s.k. stoppningsritt, jfr
61 och 62 §§ koplagen.

Vi dr mot denna bakgrund inte beredda att férorda att det i konsument-
koplagen tas in en bestimmelse om betalning av samma slag som den
som vi har foreslagit i fraga om betalning av smahusentreprenader.

5.5 Kop av byggnad pd annans mark

Regeringens bedéomning: Det bor inte inféras nagot krav pa skriftligt
avtal ndr en néringsidkare sdljer en byggnad pa annans mark till en
konsument.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att bestimmelserna i
4 kap. 1-3 §§ jordabalken om skriftlig form m.m. skall gélla ocksé nir en
ndringsidkare sdljer en byggnad pd annans mark till en konsument (se
betdnkandet s. 222 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte berort fragan.
Hovrdtten over Skane och Blekinge har avstyrkt utredningens forslag.
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har ifradgasatt det,
medan Sveriges advokatsamfund har uttalat att det visserligen finns skal
for ett skriftlighetskrav men att detta inte bor vara konstruerat s att brist-
er 1 avtalet leder till ogiltighet.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagrddsremiss s. 76—78).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar mot beddmningen 1 utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedémning

Bakgrund

Enligt fastighetstaxeringen &r 2000 fanns det sammanlagt knappt 57 000
skattepliktiga taxeringsenheter pa annans mark, ddrav ca 28 000 fritids-
hus och ca 7000 permanenthus. I den utstrickning det var frdga om
bostadshus torde de vanligen vara beldgna pa mark som disponeras med
bostadsarrende.

Jordabalkens regler om kop i 4 kap. géller enbart fast egendom och —
till foljd av hénvisningar i 13 kap. — tomtritt och tillbehor till tomtrétt.
Konsumentkoplagen giller enbart losa saker. Vid forsdljning av en bygg-
nad pa annans mark blir dirfor varken jordabalkens eller konsumentkop-
lagens regler tillampliga. I stillet dr det de dispositiva bestdmmelserna i
koplagen som skall tillimpas. S& blir fallet oavsett om det &r ett ’kon-
sumentkop” eller e;.

Olika materiella regler kommer alltsd att gélla vid forvédrv av smahus
beroende pa om huset hor till en fastighet eller utgor 16s egendom. Skill-
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naden giller numera framst formen for kopet. Enligt jordabalken skall
kopeavtalet upprittas 1 skriftlig form och bl.a. innehalla uppgift om koépe-
skillingen och vissa andra slag av villkor samt parternas underskrifter. I
koplagen uppstills inte ndgra motsvarande krav.

Tidigare var ocksa bestimmelserna om ansvaret for fel utformade pa
olika sdtt. S& hade t.ex. den vid fastighetskop sd centrala principen om
kopares undersokningsplikt (jfr 4 kap. 19 § jordabalken) ingen direkt
motsvarighet vid kép av hus pa ofri grund. Ytterligare en olikhet var pre-
skriptionstiden, som var tva ar i koplagen men tio ar i jordabalken. I
dessa avseenden dndrades rittslaget genom 1990 ars lagstiftningsérende.
I frdga om kop av byggnad pd annans mark gjordes undantag for vissa
bestammelser i koplagen (3, 13, 17-21 samt 3040 §§ koplagen). I stillet
foreskrevs att reglerna 1 4 kap. 11 och 12 samt 1819 d §§ jordabalken
skall tillimpas pé detta slag av kdp. Det innebér att bl.a. att det numera &r
jordabalkens bestimmelser om fel och om péfoljder for fel som skall
tillimpas vid kop av byggnader pd annans mark. I konsumentforhéllan-
den &r reglerna tvingande till konsumentens forman.

Bor jordabalkens formkrav giilla?

I likhet med utredningen anser vi att det alltjamt finns goda skél for att
reglera kop av byggnad pa annans mark pa det sdtt som har gjorts i kop-
lagen. I flertalet avseenden bor alltséd koplagen dven i fortsdttningen vara
tillamplig. I fradga om ansvaret for fel i byggnaden och dértill anknytande
fragor bor, liksom 1 dag, jordabalkens regler gélla i stillet for koplagens.

I avsnitt 5.2.1 har vi foreslagit att det i konsumenttjdnstlagen tas in en
sarskild bevisborderegel, avsedd att framja anvidndandet av skriftliga
avtal vid sméhusentreprenader. 1 4 kap. 1-3 §§ jordabalken finns redan
uttryckliga bestimmelser om att avtal om kop av fast egendom skall
uppréttas i1 skriftlig form. Det finns, sdsom utredningen har péapekat,
argument som talar for att bestimmelser av liknande slag bor gélla ocksa
vid Overlételser av byggnader pa annans mark ett sddant krav. Ett sddant
ar att den skriftliga avtalsformen skapar en 6kad trygghet for konsument-
en savil fore som efter kopet, ett annat att ett skriftlighetskrav ligger 1
linje med utvecklingen inom EU pa konsumentskyddsomradet. Till det
kommer att skriftliga avtal dr vanliga redan i dag. Overlatelser av fast
egendom och overlatelser av byggnader pa annans mark uppvisar i prakt-
iken stora likheter. Det kan darfor synas vara naturligt att, sdsom utred-
ningen har foreslagit, utstracka de krav pa skriftlighet som finns i fraga
om Overlatelser av det ena slaget (dvs. bestimmelserna i 4 kap. 1-3 §§
jordabalken) till att gdlla dven vid Overlatelser av det andra slaget.

Vi anser dock att det inte finns tillrdckliga skil for en sddan fordndring.
De skl som ligger bakom skriftlighetskravet 1 jordabalken gor sig inte 1
samma utstrackning géllande vid k6ép av hus som inte utgdr fast egen-
dom. Typiskt sett ror overlatelser av byggnader pé annans mark inte lika
stora vdrden som Overlatelser av fastigheter. Vid sddana overlatelser
finns inte heller — till skillnad fr&n vad som ér fallet vid fastighetsoverlat-
elser — ndgot behov av en skriftlig dokumentation som kan ligga till
grund for ett lagfartsbeslut. Ett skriftlighetskrav av det slag som finns i
jordabalken — med en anknytande ogiltighetssanktion — kan ocksa leda
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till rattsforluster for den enskilde. Det kan tilldggas att vart stillningstag-
ande i denna del 6verensstimmer med vad smahuskdpsutredningen kom
fram till i SOU 1988:66 (s. 55-58).

Ett annat alternativ &r, sdsom har framgatt ovan, att infora en bevis-
borderegel. Enligt vr mening dr skélen for en sddan 16sning svagare én
ndr det giller smahusentreprenader. I dessa fall handlar avtalet om over-
latelse av ett redan fardigbyggt hus. Konsumenten kan skaffa sig kinne-
dom om husets utformning och utrustning genom att besiktiga huset.
Behovet av att precisera avtalsinnehallet genom ett skriftligt avtal &r
déarfor inte lika stort som i frdga om entreprenadavtal. Vi foreslar déarfor
inte att det inférs nadgon bevisborderegel vid detta slag av avtal.

6 Ett forbéttrat fardigstillande- och
avhjilpandeskydd
6.1 Dagens firdigstidllande- och avhjidlpandeskydd

Inneborden av fardigstdllande- och avhjdlpandeskyddet

Genom ett avtal om smahusentreprenad bestdms det vilka forpliktelser
respektive part har. Konsumentens framsta skyldighet ar att erldgga
betalning medan niringsidkaren skall svara for att huset uppfors och
fardigstdlls enligt avtalet. Néaringsidkaren har efter fardigstidllandet ocksa
ett ansvar for fel och brister i sméhuset. Enligt vad vi har foreslagit 1
avsnitt 5.2.6 skall ansvaret, som huvudregel, gélla i tio ar frdn det att
entreprenaden har godkénts vid en slutbesiktning.

De foreslagna reglerna om néringsidkarens ansvar for fel m.m. utgor
givetvis inte ndgon garanti for att niringsidkaren fullgor sitt &tagande.
Om sa inte sker, kan det fa stora och allvarliga konsekvenser for konsum-
enten. For att lindra dessa foljder har det tillkommit olika former av
garantier och forsdkringar. Det handlar hdr om ett av tredje man till-
handahéllet skydd som syftar till att sékerstdlla fullgérandet av nérings-
idkarens forpliktelser enligt avtalet. Skyddet kan delas upp i tva delar;
fardigstillandeskydd (”produktionsgaranti) och avhjdlpandeskydd (”an-
svarsutfastelse™).

Fardigstdllandeskyddet tryggar fardigstillandet av kontraktsarbetena.
Skyddet, som triader i funktion om nédringsidkaren har forsatts i konkurs
eller annars har kommit pa obestand, &r helt relaterat till avtalet mellan
niringsidkaren och konsumenten. Som regel bestir det av ndgon form av
sdkerhet for att smahuset uppfors och fardigstills i enlighet med vad som
har avtalats mellan konsumenten och niringsidkaren. Sdkerheten kan ha
olika utformning. Det kan vara en forsékring, en bankgaranti eller ndgon
annan form av sdkerhet. Skyddet kan vara av enbart ekonomisk art eller
ocksé innebdra att garanti- eller forsdkringsgivaren agerar mera aktivt for
att arbetena skall fardigstéllas sd snart som mojligt.

Avhjdlpandeskyddet trader in nir huset har fiardigstéllts och syftar till
att trygga étgirdandet av fel och brister som framtrdder under den tio-
ariga preskriptionstiden. Till skillnad frdn fardigstéllandeskyddet &r av-
hjdlpandeskyddet i forsta hand knutet till ett objekt, huset. Visserligen
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finns dven hir en tydlig anknytning till avtalet mellan nédringsidkaren och
konsumenten men avhjdlpandeskyddet géller inte enbart mellan avtals-
parterna utan Gvergér till den nye dgaren om konsumenten Gverlater fast-
igheten. Aven avhjilpandeskyddet kan forekomma i olika former. Den
vanligaste &r ndgon form av forsikring, ofta bendmnd garanti.

Fardigstdllande- och avhjdlpandeskyddets utveckling

Ar 1976 triffades ett avtal om konsumentskydd for smahuskopare, Sma-
hus 76, mellan Sveriges Villadgareforbund (nuvarande Villadgarnas riks-
forbund) och Svenska Byggnadsentreprenorforeningen (nu Sveriges
Byggindustrier). Det ersattes sedermera av Sméahus 80. Sméhus 80 inne-
holl bl.a. bestimmelser om en garantiférbindelse som skulle innefatta en
produktionsgaranti och en ansvarsutfistelse. Produktionsgarantin skulle
utgdra konsumentens sdkerhet for att entreprendrens atagande under
entreprenad- och garantitiden fullgjordes. Ansvarsutfédstelsen skulle ge
ett ekonomiskt skydd mot visentliga fel och brister frdn garantitidens slut
till tio &r efter godkénd slutbesiktning

Fran ar 1984 innefattade det krav pa konsumentskydd som var kopplat
till det statliga bostadsstodet ett krav pa att byggherren skulle ha — utdver
ett avtalsrittsligt skydd — ett garanti- och forsdkringsskydd av det slag
som angavs i Smahus 80. Bestimmelser om detta kom slutligen att tas in
18 § forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention.

I den sistndmnda bestammelsen uppstélls som forutséttning for statligt
bostadsstod att det finns ett fardigstéllandeskydd som ger konsumenten
en betryggande garanti for att huset uppfors och firdigstélls i enlighet
med vad som har avtalats mellan konsumenten och niringsidkaren.
Garantin skall trdda in ndr ndringsidkaren har forsatts i konkurs eller
kommit pd obestdnd. Vanligen har garantin haft formen av en forsdkring.
Forsdkringsgivarnas produkter har bendmnts bl.a. produktionsgaranti och
byggsikerhet. Det har ocksa forekommit andra former, t.ex. bankgaranti-
er. Frigan om en garanti uppfyller kraven pd firdigstdllandeskydd har
provats fran fall till fall av lansstyrelsen i samband med prévningen av
ansOkan om réntebidrag.

For statligt bostadsstod har ocksa krévts att byggherren har ett avhjélp-
andeskydd (“ansvarsutféstelse””) som tdcker skador som visar sig under
tiden fran slutbesiktningen och tio &r framéat. Atagandet enligt ansvars-
utféstelsen skall omfatta avhjilpande av vésentliga skador som berott pa
fel eller brist i byggnaders konstruktion eller material eller i arbetets
utforande eller som har varit en f6ljd av ett sddant fel eller brist. Enligt
Boverkets foreskrifter och allménna rad har det varit mojligt att begrdnsa
ansvarsdtagandet genom foreskrifter om sjdlvrisk. Denna har dock fatt
uppgé till hogst ett halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om all-
mén forsékring per smahus och skada.

Det firdigstidllande- och avhjilpandeskydd som har tillhandahallits till
foljd av dessa regler har kommit att kallas “smahusgaranti”. Sméhus-
garantin 4r i dag ersatt av forsdkringar med motsvarande innehall.
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Overviganden under 1980-talet om ett lagstadgat feirdigstdillande- och
avhjdlpandeskydd

Smahuskopsutredningen 6vervigde vid mitten av 1980-talet en skyldig-
het for ndringsidkaren att teckna en forsdkring som gav konsumenten ett
skydd som motsvarar det som angavs i Sméhus 80. Detta skulle innebdra
ett lagstadgat krav pa fardigstidllande- och avhjilpandeskydd. Det antogs
att forsdkringsgivarna med en sddan ordning skulle soka minska sina
risker genom att verka for att arbetena utfordes av seriosa byggforetag
och att 16pande kontroller och besiktningar kom till stdnd. P4 sé& sitt
skulle forekomsten av fel och brister kunna minskas, vilket i sin tur
skulle gagna kvaliteten pa bostadsbyggandet i stort (se SOU 1986:38
s. 240 1.).

Utredningen pekade samtidigt p& en rad praktiska problem med en for-
sdkringslosning. For det forsta bedomdes det att en sddan forsékring, for
att inte leda till orimligt hoga forsédkringspremier, med nddvéndighet
maéste forses med begransningar av forsdkringsdtagandets omfattning. De
forsakringsgivare som utredningen var i kontakt med anség att det var
nodvéndigt att stdlla upp krav pa sjélvrisk och en begransning av ersétt-
ningsrétten till viasentliga fel i vitala delar av byggnaden. Vidare menade
de att forsdkringsskyddet borde inskrianka sig till situationer déar néarings-
idkaren var forsatt i konkurs.

Sammantaget ansag utredningen att fragan om en obligatorisk forsakr-
ingsplikt for ndringsidkaren inte var mogen for avgorande. Nagot forslag
1 den delen lamnades dirfor inte. Utredningen ansag dock att en sddan
forsakring i och for sig skulle ha ett stort vdrde for konsumenterna (se
SOU 1986:38 s. 240-245).

I den foljande propositionen framholl departementschefen att det kon-
sumentskydd som gavs inom ramen for den statliga bostadsfinansiering-
en var gott och att det inte fanns nagra tungt vigande konsumentpolitiska
skl for att ytterligare stiarka detta. Det papekades bl.a. att smahuskops-
utredningen hade ansett att det inte var mgjligt att inféra regler om ett
forsdkringsskydd. Négra forslag om ett lagstadgat fardigstidllande- och
avhjdlpandeskydd lades dérfor inte fram. De forslag som presenterades
innebar 1 stéllet att avtalsskyddet stdrktes for de konsumenter som inte
omfattades av det till det statliga bostadsstodet kopplade konsument-
skyddet (se prop. 1989/90:77 s. 17 och 18).

Lagen (1993:320) om byggfelsforsdikring

Lagen om byggfelsforsdkring foregicks av lagen (1991:742) om bygg-
nadsgaranti. 1991 ars lag kom till mot bakgrund av de problem med
’sjuka hus” som hade borjat visa sig under slutet av 1980-talet. Man ville
genom lagen gora det mojligt att avhjdlpa fel och skador utan tidsutdrakt
och utan att det skulle behdva utredas vem som var ansvarig. Lagen
inneholl darfor regler om att det vid uppférande av flerbostadshus skulle
finnas en byggnadsgaranti. En- eller tvdbostadshus for vilka géllde ett
sadant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stélldes som villkor for
statlig bostadsfinansiering undantogs frdn lagens tillimpningsomrade.
Byggnadsgarantin skulle tdcka skélig kostnad for att avhjilpa fel i bygg-
nadens konstruktion eller material, fel 1 utférandet och skador till f6ljd av
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nagot av dessa fel. Den skulle gélla i tio ar fran entreprenadens godkénn-
ande.

Innan lagen hade hunnit trdda i1 kraft tog bostadsutskottet initiativ till
en oversyn av lagen (se bet. 1991/92:BoU26). Bostadsutskottets initiativ
resulterade 1 departementspromemorian Byggfelsforsidkring — en garanti
for sunda hus (Ds 1992:63). I den diskuterades olika alternativ till lagen
om byggnadsgaranti. Bedomningen utmynnade i att det borde inféras en
obligatorisk objektforsédkring.

I den f6ljande propositionen lade regeringen fram ett forslag till en ny
lag (se prop. 1992/93:121). Regeringen foreslog en forsdkringslosning
som 1 huvudsak byggde pa lagen om byggnadsgaranti. Forslaget innebar
att byggnadsarbetena inte skulle fa paborjas annat dn om det fanns en
byggfelsforsdkring. Propositionen antogs av riksdagen och den nya
lagen, lagen om byggfelsforsékring, tradde 1 kraft den 1 juli 1993.

Lagen omfattar uppforande av bostadshus som 4r avsedda for perma-
nent bruk. Den omfattar ocksa stérre ombyggnader av sddana bostadshus
i den man ombyggnaden krdver bygganmilan enligt plan- och bygg-
lagen. Uttalanden i forarbetena kan uppfattas sa att de nya reglerna giller
endast flerbostadshus (a. prop. s. 18 f.). Ndgon sddan begréansning kom
dock inte till uttryck i lagtexten dér det i stéllet, for smahusens vidkom-
mande, gjordes ett uttryckligt undantag av samma slag som i lagen om
byggnadsgaranti. Det har dirfor ansetts rdda en viss osdkerhet om lagens
tillampningsomrade.

I lagen stills vissa minimikrav pa hur en forsékring skall vara utformad
for att godtas som byggfelsforsdkring. Dessa motsvarar i huvudsak inne-
hallet i den ansvarsutfédstelse som har stéllts som villkor for att fa statligt
bostadsstod. Forsdkringen skall tdcka skéliga kostnader for att avhjdlpa
fel i byggnadens konstruktion, i det material som har anvénts eller i
utforandet av arbetet. Den skall ocksé omfatta skador till f61jd av sddana
fel. Felbedomningen skall ske med utgdngspunkt i de krav pa fackmaéss-
ighet som géllde nér arbetet utfordes (se 2 §). Giltighetstiden skall vara
tio &r fran det att byggnadsarbetena godkindes vid en av forsékringsgiv-
aren angiven besiktning. Eventuell forsdkringsersittning skall tillfalla
den som dr &dgare till fastigheten vid ersdttningstillfillet. Forsakringen
overgdr alltsa till den nya dgaren om fastigheten Overlats (se 3 § ). Av
stor praktisk betydelse dr ocksa att forsdkringen dr en objektsforsdkring
med huset som forsdkringsobjekt. Det medfor att forsdkringen kan tas i
ansprak dven om forekommande fel inte kan hénforas till en viss nirings-
idkares ansvar.

Forsdkringsvillkoren far utformas s att forsdkringshavarens rétt till
ersédttning inskrdnks 1 vissa avseenden (se 6 och 7 §§). Bl.a. behover
forsékringen inte omfatta fel och skador som kan antas sakna betydelse
for byggnaden eller for dem som bor eller vistas dér.

Kontrollen av att byggfelsforsdkring har tecknats sékerstills genom
plan- och bygglagens regler. Dar foreskrivs att ett bevis om forsdkringen
skall visas upp for byggnadsndmnden innan byggnadsarbetet far paborjas
(se 9 kap. 12 § forsta stycket plan- och bygglagen).

Regeringen gav forra aret en utredare i uppdrag att utvdrdera lagen om
byggfelsforsdkring och overvdga om lagens tillimpningsomridde bor
utvidgas till att gélla byggnader avsedda for andra &ndamal @n bostdder
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(se dir. 2002:93 Fragor om byggnadsdeklarationer, byggnadsregister och
byggfelsforsdkringar). Uppdraget skall redovisas senast den 1 mars 2004.

Forsdkringsskyddet enligt ABS 95

Enligt 5 kap. 15 § ABS 95 ar néringsidkaren skyldig att ha vissa forsakr-
ingar. For skador pé entreprenaden skall det finnas en allriskforsdkring
med konsumenten som medforsdkrad. Forsdkringen skall gilla under
entreprenadtiden och tva ar dérefter, dvs. i normala fall till garantitidens
utgéng. Forsdkringsbeloppet skall motsvara ateranskaffningsvirdet och
sjdlvrisken far vara hogst ett basbelopp enligt lagen (1962:381) om
allmén forsékring.

Néringsidkaren &dr ocksd skyldig att ha en ansvarsforsidkring for sin
entreprenadverksamhet under entreprenad- och garantitiden. Ansvars-
forsdkringen skall tdcka i huvudsak skador pa annan egendom som upp-
star pa grund av fel eller brist i entreprenaden. Forsdkringsbeloppet skall
vara minst 200 basbelopp och sjélvrisken hogst ett basbelopp.

I de flesta fall dr de bada forsidkringsformerna sammanforda i en fore-
tagsforsakring for entreprenadrorelsen.

I entreprenadsammanhang dr det vanligt att det i avtalet ingar ett
villkor om att entreprenoren skall stélla sdkerhet for sina dtaganden. Be-
stimmelser om detta finns i bl.a. AB 92 (6 kap. 17 §). Dar sdgs att, om
inte annat avtalas, sidkerheten skall svara mot tio procent av kontrakts-
summan under entreprenadtiden och fem procent av kontraktssumman
under garantitiden. Nagra motsvarande bestdmmelser finns inte 1
ABS 95.

Byggkvalitetsutredningens forslag (SOU 1997:177)

Byggkvalitetsutredningen papekade att det finns tva parallella och oblig-
atoriska system som ger konsumenterna ett tiodrigt skydd, dels den till
det statliga bostadsstodet knutna smahusgarantin, dels lagen om bygg-
felsforsdkring. Detta medfor, enligt utredningen, tillimpningsproblem
och en otymplig handldggning, eftersom systemen inte &r organisatoriskt
samordnade. Utredningen foresprdkade ett enhetligt system (se
SOU 1997:177 5. 271 1.).

Utredningen ansag att behovet av konsumentskydd under entreprenad-
och garantitiden var vil tillgodosett genom ABS 95. Som en kompletter-
ing av skyddet borde dock ABS 95 utokas med en skyldighet f6r nérings-
idkaren att stélla sékerhet for sitt atagande. Utredningen foreslog vidare
att konsumentens skydd for fullgérandet av ndringsidkarens ataganden
efter entreprenadens avslutande skulle sédkerstdllas genom att lagen om
byggfelsforsdkring skulle vara tillimplig vid ny-, om- eller tillbyggnad
av samtliga smahus avsedda for permanent bruk (se SOU 1997:177
s. 289 och 291 f1.).
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6.2 Formerna for fardigstédllande- och
avhjélpandeskyddet

Regeringens forslag: 1 lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring in-
fors regler om obligatoriskt fardigstidllande- och avhjidlpandeskydd for
smahus. Skyddet skall &stadkommas genom en forsékring eller, 1 fraga
om fardigstillandeskydd, annan form av sdkerhet. Skyddet skall gélla
dven smahus som inte dr avsedda for permanent bruk.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdankandet s. 271-277).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot forslaget. Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet
har varit tveksam till om fritidshus boér omfattas av reglerna.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med reger-
ingens forslag (utkastet till lagrddsremiss s. 83—86).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invindningar
mot forslaget 1 utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens forslag

Behovs det en tvingande lagreglering?

Vi har i avsnitt 5.1 forordat att reglerna om avtalsskydd i konsument-
tjanstlagen skall vara tvingande till konsumentens forméan. I det foljande
kommer vi att diskutera om det ocksd behovs generellt tillimpliga lag-
regler om fardigstéllande- och avhjdlpandeskydd.

En utgéngspunkt for vara dverviaganden har varit att konsumenter som
later bygga sméhus dven i framtiden bor ha tillgdng till fardigstdllande-
och avhjélpandeskydd och att det bor vara i vart fall lika omfattande som
det &r i dag. Det framtida skyddet bor alltsa motsvara de krav som stélls i
forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention. Det
innebér att det regelmaéssigt bor finnas en betryggande garanti, stédlld av
tredje man, for att huset uppfors och féardigstills 1 enlighet med vad som
har avtalats mellan konsumenten och néringsidkaren (fardigstillande-
skydd). Det innebir vidare att det bor finnas nigot slag av garanti for att
fel som framtrader inom tio &r frdn entreprenadens slutférande avhjilps
(avhjélpandeskydd).

Kan detta d& uppnas pa frivillig vdg eller behovs det en tvingande lag-
reglering?

Det fardigstédllande- och avhjidlpandeskydd som anges i 1992 ars
forordning har tryggats genom att tecknande av smahusgarantier eller
motsvarande forsdkringar har varit en forutsédttning for att byggherren
skall fa statligt bostadsstod. I praktiken har detta medfort att dér statligt
bostadsstdd har ldmnats har konsumenten alltid haft ett gott firdig-
stdllande- och avhjdlpandeskydd. I och med att det statliga bostadsstodet
har upphort har den viktigaste drivkraften for tecknande av forsakringar
forsvunnit. Bendgenheten att teckna forsékringar synes ocksa ha minskat.
Det har medfort att allt fler konsumenter har kommit att st utan den typ
av skydd som forsdkringarna ger. Riskerna for allvarliga ekonomiska
konsekvenser for den enskilde konsumenten har ddrmed okat.
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Fragan dr dd om det d&r mojligt att skapa ndgot annat incitament som
sdkerstdller att smahusgarantier eller motsvarande tecknas pa frivillig
vig. Enligt var uppfattning &r sa inte fallet. Det dr sannolikt inte mojligt
att uppnd ett heltdckande férdigstillande- och avhjédlpandeskydd genom
att forlita sig pa information till konsumenterna om fordelarna med ett
saddant skydd. Faktorer sdsom kostnaden for skyddet och tilltron till den
anlitade entreprendren kan inge konsumenten uppfattningen att skyddet
ar onodigt eller alltfor dyrt. Inte heller dr det realistiskt att tro att alla
ndringsidkare, utan vare sig tvang eller ”morot”, kommer att se till att
konsumenten tillhandahalls sddant skydd. Det talar for att konsument-
skyddet bor goras obligatoriskt.

Det finns ocksa andra forhallanden, utan nagra omedelbara konsument-
skyddsaspekter, som talar for ett obligatoriskt fardigstillande- och av-
hjidlpandeskydd. Som vi har berort 1 avsnitt 6.1 gagnar ett &ndamélsenligt
fardigstédllande- och avhjédlpandeskydd kvaliteten pa bostadsbyggandet.
Detta &r i sin tur viktigt for att infria rddande miljokvalitetsmal (jfr
prop. 1997/98:145 och 2001/02:128).

Overvigande skil talar alltsa for att infora lagregler om ett obligator-
iskt fardigstdllande- och avhjdlpandeskydd. Vad som framfor allt kan
anforas mot en sddan lagreglering, namligen att det kan leda till vissa
okningar av kostnaderna for byggandet, bér dock beaktas vid utform-
ningen av lagreglerna.

En obligatorisk forsdkring

Ett system for fiardigstdllande- och avhjidlpandeskydd kan utformas pa
olika sitt. Liksom utredningen kan vi se tvd huvudalternativ. Ett av dessa
ar inrédttandet av en statlig fond som trdder in ndr huset inte fardigstills
eller fel inte avhjdlps. Ett annat alternativ dr lagregler om att det alltid
skall finnas en forsdkring eller ndgon annan form av sidkerhet som ticker
kostnaderna for fardigstillande och avhjilpande.

Fonden for avhjdlpande av fukt- och mogelskador (”Sméhusskade-
ndmnden”) kan ndmnas som en mgjlig forebild for en fondldsning.

Fonden kom till & 1985 med anledning av de i boérjan av 1980-talet
uppmérksammades problemen med fukt- och mogelskador i nybyggda sméhus.
Som ett led i forsoken att komma tillrdtta med problemen holls 6verldggningar
mellan bl.a. Svenska Byggnadsentreprendrféreningen, Svenska kommun-
forbundet, Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO) och davarande
bostadsdepartementet. Resultatet blev en 6verenskommelse som bl.a. innebar att
en fond for avhjélpande av fukt-. och mogelskador skulle inrdttas. Den statliga
delen av fonden var avsedd for de fall dir ansvaret for en skada inte kunde
utredas, dédr skadan hade uppkommit utan att ndgon vérdsloshet hade kunnat
konstateras eller diar den som hade véllat skadan hade upphort med sin verk-
samhet till f61jd av konkurs eller liknande. Bidrag fran fondens statliga del skulle
ocksa 1 viss utstrickning kunna ges vid skador som inte omfattades av 6verens-
kommelsen for att den som salt eller byggt huset ifrdga inte var bunden av det
avtalet (se prop. 1985/86:48 s. 9).

Parterna skapade ocksd en gemensam skadenimnd, Smahusskadendmnden,
med uppgift att bedoma de skador som anmildes. Mojligheten till erséttning
inskrénktes i princip till hus som hade firdigstillts mellan 1975 och 1985 och
avsag avhjilpande av allvarliga fel.
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Tillstromningen av nya drenden till Smahusskadendmnden avtog i borjan av
1990-talet. Darfor beslutade riksdagen att Smahusskadendmnden skulle avveck-
las vid utgangen av ar 1991 (se prop. 1990/91:150, bilaga I1:10, s. 100 f.).
Namnet Smahusskadendmnden kom dock att leva kvar, bl.a. for att nimndens
kansli i stdllet kom att fungera som kansli for den statliga delen av verk-
samheten. Fonden finansieras numera genom statliga anslag.

Den ovan beskrivna smahusgarantin illustrerar hur en forsékrings-
16sning kan utformas.

Vilken av l6sningarna som &n véljs stéller den krav pa finansiering och
administration. I detta avseende torde en forsdkringslosning vara att fore-
dra. Kostnaderna kommer i sa fall att tas av forsdkringskollektivet. Sys-
temet kréver inte heller ndgon ny administration. En forsidkringsldsning
har ocksd andra fordelar. Mojligheten till konkurrens mellan olika for-
sakringsgivare och -produkter ger forutsittningar for att tillgodose kon-
sumenternas onskemal om skyddets ndrmare innehall och vad det far
kosta. En forsékringslosning skulle dven underldtta en anpassning till de
olika slag av entreprenader som kan forekomma. En fond torde ddremot
ge sdmre mojligheter till en sddan anpassning.

Ytterligare ett skil att vélja en forsdkringslosning &r att en sddan ligger
ndra dagens beprdvade och 1 allt vésentligt vil fungerande ordning med
forsdkringar. De forsdkringsprodukter som utgdér en forutsdttning for
16sningen finns tillgéngliga redan i dag.

Var slutsats blir darfor att firdigstdllande- och avhjélpandeskyddet bor
sdkerstdllas genom generella krav pé att det vid sméhusbyggande skall
finnas en forsdkring eller annan garanti som sékerstdller att huset fardig-
stdlls och eventuella fel avhjélps. Kraven bor vara fristdende i forhallan-
de till systemet for statlig bostadsfinansiering.

Alternativet med en forsdkring eller ndgon annan form av sidkerhet kan
utformas pa tva olika sétt.

En variant &r en mer allmént hallen reglering. En sddan variant innebér
att de ndrmare villkoren i forsékringen eller sdkerhetsutfistelsen ldmnas
oreglerade i lag. Lagregleringen ger enbart en ram i vidare mening for
det konsumentskydd som skall finnas. Det dr en modell som nira
ansluter till den ordning som har gillt enligt forordningen om statlig
bostadsbyggnadssubvention och dir forsdkringsskyddet inte preciseras
pa annat sitt dn att det skall vara ”betryggande”.

En annan variant dr en mera detaljreglerad ordning, exempelvis av det
slag som finns i lagen om byggfelsforsidkring, med specificerade krav pa
den sékerhet som maste stéllas.

I valet mellan en mera allmint héllen och en mera preciserad lagregler-
ing anser vi att det senare alternativet &r att foredra. En mera allmint
hallen reglering innebér en viss risk for att forsdkringsvillkoren utformas
pa ett sidtt som #r mindre limpligt frin konsumentskyddssynpunkt. Aven
om Konsumentverket utovar tillsyn over de forsdkringsvillkor som
tillimpas pd marknaden torde det krévas ett visst matt av reglering av
forsdkringsvillkoren for att den efterstrdvade skyddsnivin skall kunna
upprétthallas. Lagen bor alltséd innehélla en reglering av villkoren for de
forsdkringar och garantiutfistelser med vilka firdigstdllande- och
avhjélpandeskyddet skall tillgodoses.
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En komplettering av lagen om byggfelsforsdkring

Vi foreslar att de nya reglerna om fardigstillande- och avhjilpandeskydd
tas in 1 lagen om byggfelsforsdkring. Det huvudsakliga skilet till det ar
att den lagen redan innehaller regler om avhjidlpandeskydd i samband
med byggande.

I och for sig kan det hdvdas att regler av konsumentskyddskaraktér
passar mindre vél in i lagen om byggfelsforsidkring, eftersom den lagens
syfte inte dr att skydda konsumenter utan att skydda boende mot ohilsa
pa grund av byggfel. Vi anser dock att de konsumentskyddsintressen som
denna lagradsremiss vill tillgodose ligger vil i linje med de syften som
lagen om byggfelsforsdkring hittills har haft. Nagot hinder mot att ta in
de nya bestimmelserna i den lagen finns inte heller.

Fritidshus

Lagen om byggfelsforsikring ar i dag tillimplig enbart pd byggnader for
permanentboende. Fritidshusen faller alltsa utanfor lagens tillimpnings-
omrade.

Utredningen har foreslagit att lagen skall gélla dven fritidshus, medan
Byggkvalitetsutredningen gjorde den motsatta bedomningen (se
SOU 1997:177 s. 292).

I avsnitt 5.1 har vi tagit stidllning for att reglerna om avtalsskydd skall
gilla ocksd i fraga om fritidshus. De skil som anfordes till stéd for den
bedomningen — frimst de stora ekonomiska virden som ofta star pa spel
— har enligt var mening bédrkraft dven nér det géller fardigstidllande- och
avhjilpandeskydd. Vad som framfor allt kan foranleda tvekan om fritids-
husen undantagslost bor omfattas av de nya reglerna ar de kostnader som
detta kan foranleda. Detta géller sérskilt fritidshus av enklare slag som
konsumenten huvudsakligen bygger sjdlv. I och med att kravet pa for-
sdkring eller sdkerhet enligt vart forslag kommer att omfatta enbart vissa
storre byggnadsétgdrder — ddr behovet av ett gott konsumentskydd &r
sarskilt patagligt — menar vi dock att kostnadsargumentet inte kan till-
mitas ndgon avgorande vikt. Tillimpningsomréadet f6r lagen om bygg-
felsforsdkring bor darfor utvidgas s& att ocksd smahus avsedda for
fritidséindamél omfattas av lagen. Vi foreslar emellertid att reglerna
utformas sé, att byggnadsndmnden for sddana hus skall kunna besluta om
undantag fran det obligatoriska skyddet (se ndsta avsnitt).

6.3 Avhjélpandeskyddet

6.3.1 Lagreglernas tillimpningsomrade

Regeringens forslag: Nér ett smahus uppfors, skall det alltid finnas
en byggfelsforsdkring som tryggar konsumentens ritt att fa fel i entre-
prenaden dtgirdade. Om huset skall anvindas enbart for fritidsdnda-
mal, skall byggnadsndmnden kunna besluta om undantag fran kravet
pa avhjidlpandeskydd. Om byggnadsndmnden bedomer att det behovs,
skall en byggfelsforsdkring finnas ockséd vid tillbyggnader och vid
vissa ombyggnadsétgédrder som forutsitter att bygganmélan gors.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (se betdnkandet s. 276—280). Utredningen har dock foreslagit att
det alltid skall finnas en byggfelsforsdkring i fraga om de aktuella om-
och tillbyggnadsarbetena.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit utredning-
ens forslag. Nagra remissinstanser har emellertid ifragasatt om det &r
pakallat med en obligatorisk byggfelsforsékring i andra fall &n vid upp-
forande och tillbyggnad av smahus for permanent bruk. Boverket har sa-
ledes forklarat sig vara ytterst tveksamt till den foreslagna avgransningen
av tilldmpningsomradet. Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universi-
tet har ansett att det bor Overvédgas att i stdllet bestimma reglernas
tillampningsomrade genom en beloppsgrans. Enligt Institutionen for
fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska Hoégskolan behdvs det
knappast ett mer omfattande skydd annat &n i friga om sérskilt betydelse-
fulla nybyggnads- och reparationsarbeten. Svenska kommunforbundet har
framfort liknande synpunkter. Ytterligare négra remissinstanser har varit
kritiska mot att forsékringsplikten knyts till huruvida bygganmailan skall
goras eller inte (jfr avsnitt 7).

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i huvudsak
med regeringens forslag (utkastet till lagradsremiss s. 86—90). Utkastet
innehéller dock inte ndgot forslag om att byggnadsndmnden skall kunna
besluta om undantag frdn skyldigheten att ha en byggfelsforsékring vid
uppforande av fritidshus.

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna har inte haft nigra
inviandningar mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss. Boverket har
dock uttryckt tveksambhet till forslaget att byggnadsndmnden i vissa fall
skall besluta om nir det behdvs en byggfelsforsdkring. Enligt verket kan
brist pa resurser och kompetens hos byggnadsndmnderna paverka deras
mojligheter att hantera den foreslagna ordningen vad géller ombygg-
nadsatgidrder. Verket har ocksa ansett att det bor gédlla samma regler for
sméhus och flerbostadshus.

Skilen for regeringens forslag: I foregdende avsnitt har vi forordat
att konsumenten bl.a. skall ha tillgéng till ngot slag av garanti for att fel
i entreprenaden blir atgdrdade (avhjédlpandeskydd). Liksom har varit
fallet med den s.k. smdhusgarantin bor skyddet omfatta fel som fram-
trader upp till tio &r fran det att entreprenaden avslutades. Vi har ocksa
foreslagit att regler om detta skall tas in i lagen om byggfelsforsdkring.
Vi kommer nu att redovisa vara dverviganden om tillimpningsomrédet
for de nya reglerna.

Tilldmpningsomradet for reglerna om avhjdlpandeskydd

Lagen om byggfelsforsdkring omfattar 1 dag uppforande av bostadshus
som &r avsedda att, helt eller till 6vervigande del, anvidndas for perma-
nent bruk. Lagen omfattar ocksd andra atgdrder som forutsitter bygg-
anmailan enligt plan- och bygglagen och som avsevért forlanger byggnad-
ens brukstid. Vi har ovan konstaterat att det har funnits en viss osikerhet
om lagen 6ver huvud taget dr tillimplig vid arbeten pa smahus. Fore-
tradare for forsdkringsbranschen har uppgett att det kan antas att upp-
emot en fjardedel av alla smahus som uppfors saknar byggfelsforsiakring
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eller motsvarande forsidkringsskydd. Sasom lagen &r utformad maéste den
emellertid anses gédlla dven smahus. En annan sak dr att den hittills inte
har behovt tilldimpas om bygget har omfattats av en smahusgaranti (jfr
1 § andra stycket lagen om byggfelsforsikring).

Den typ av smihusentreprenad som normalt innebir de storsta riskerna
for en konsument &r uppforande av smahus. Det dr darfor naturligt att det
finns ett avhjdlpandeskydd av nu aktuellt slag i samtliga fall dér ett sma-
hus uppfors for att anvindas som bostad for permanent bruk. Den som
later uppfora ett sddant smahus bor alltsa alltid vara skyldig att teckna en
byggfelsforsdkring som tryggar avhjidlpandet av sddana fel som fram-
trdder inom tio ar.

Vi har 1 avsnitt 6.2 redovisat varfor dven fritidshus bor omfattas av
kravet pa avhjidlpandeskydd. Enligt var mening bor det emellertid finnas
en viss mojlighet att gora undantag fran kravet nir det géller fritidshus.
det forefaller exempelvis inte nodvéndigt att stilla krav pa byggfelsfor-
sdkring 1 frdga om enkla sommarstugor, som kanske saknar el, vatten
eller avlopp. Det giller sérskilt om byggherren sjdlv utfor hela eller mer-
parten av arbetet (och denne darfér — som vi aterkommer till i avsnitt
6.3.2 — kan ha begrédnsad nytta av forsdkringen). Vi foreslar darfor att
byggnadsndmnden, vid handldggningen av bygganmélningar som avser
uppforande av fritidshus, pa begiran av byggherren skall préva om en
forsdkring behovs. For denna prévning bor annars gélla vad som sidgs
nedan om provningen vid om- och tillbyggnader.

I vilken utstrickning bor d& motsvarande krav pd avhjidlpandeskydd
uppstidllas vid andra slag av smahusentreprenader, dvs. om- och tillbygg-
nader?

Utredningen har gjort bedomningen att skyddet bor ges en sa full-
standig tdckning som mgjligt. Enligt utredningen bor kravet pa forsak-
ring gilla sddana atgirder som enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan-
och bygglagen kriver bygganmélan. I praktiken skulle det innebéra att
forsdkringskravet blir tillimpligt vid, utéver entreprenad som avser ny-
eller tillbyggnad, entreprenadarbeten som avser

e sidana dndringar av en byggnad som ber6r konstruktionen av de
biarande delarna eller som avsevirt paverkar dess planldsning (se
9 kap. 2 § forsta stycket 3 plan- och bygglagen),

e installation eller vdsentlig dndring av hissar, eldstdder, rokkanaler
eller anordningar for ventilation i byggnader (se 9 kap. 2 § forsta
stycket 4), samt

e installation eller vésentlig dndring av anordningar for vattenforsorj-
ning eller avlopp 1 byggnader eller inom tomter (se 9 kap. 2 § forsta
stycket 5).

P& grund av de undantag frdn kraven pd bygganmilan som finns i
9 kap. 3 § plan- och bygglagen kommer dock det av utredningen fore-
slagna kravet pa forsdkring inte att omfatta t.ex. ommalning av fasad
eller byte av fasad- eller takbeklidnad, om byggnadens karaktér inte
dndras vésentligt.

Vi kan se vissa fordelar med utredningens forslag. Sdsom flera remiss-
instanser har varit inne pa kan det emellertid sittas i friga om inte for-
slaget 1 vissa fall for onodigt langt.

Nér man tar stillning till i vilka fall det skall stdllas krav pa byggfels-
forsdkring maste det enligt var mening beaktas att det vanligen dr kon-
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sumenten som slutligen far bdra kostnaden for forsdkringen. Ju vidare
tillampningsomrdde som reglerna om byggfelsforsdkring far, desto
mindre blir konsumentens mdjligheter att vdga risken for fel 1 entrepren-
aden mot forsdkringskostnaderna. Forsdkringskostnadernas storlek talar
for att man bor iaktta forsiktighet ndr det giller utstrackningen av ett
forsakringstvanget. Det kan hérvid konstateras att kostnaden for en bygg-
felsforsdkring som avser uppforande av ett smahus, enligt vad vi har
erfarit vid kontakter med forsdkringsgivarna, kan antas uppgd till i
genomsnitt ca 1-1% procent av den totala byggkostnaden. En forhallan-
devis stor andel av denna kostnad 4r fast och avser administration, kredit-
provning m.m. Denna fasta kostnad for sjdlva forsdkringen Overstiger
ofta 10 000 kr. Till detta kommer kostnaderna for den besiktning som
forsékringen 1 princip forutsétter.

Ett annat skil att iaktta forsiktighet nir det géller forsdkringstvingets
utstrackning &r att det inte dr helt klart hur stor felfrekvensen dr vid andra
slag av entreprenadarbeten dn uppforande av smdhus. Detta samman-
hianger bl.a. med att det i dag inte forekommer byggfelsforsékringar,
smahusgarantier eller motsvarande forsdkringsskydd annat @n vid upp-
forande av smahus. Det dr déarfor svart att ndrmare bedéma hur ofta kon-
sumenten kommer att ha nytta av en byggfelsférsdkring i samband med
om- och tillbyggnadsatgérder.

En del atgirder som faller in under 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan-
och bygglagen representerar inte nagra storre védrden. Konsumentens
extrakostnad for ett forsédkringsskydd kan i sa fall komma att utgoéra en
forhallandevis stor andel av de totala kostnaderna for atgérden. Till detta
kommer att forsdkringen, likt nuvarande byggfelsforsékringar, vanligen
torde vara forenad med villkor om sjdlvrisk. Det kan darfor antas att kon-
sumenten, trots forsdkringen, kan bli tvungen att sjdlv bdra en inte
obetydlig del av kostnaden for avhjdlpandet. I sd fall kan — sdsom bl.a.
Boverket har varit inne p4 — konsumenten komma att ha ganska liten
nytta av forsékringen. I samma riktning talar det forhdllandet att de allra
flesta fastighetsidgare redan har villaférsékringar eller motsvarande for-
sdkringar som ger ett visst skydd for bl.a. skador pa system for vatten,
virme, avlopp och elektricitet.

Vi forordar dérfor, savitt géller till- och ombyggnadsétgirder, att
forsdkringsplikten begrinsas till de fall ddr behovet av forsdkring dr mera
patagligt.

En begrénsning av detta slag finns redan i1 lagen om byggfelsforsikr-
ing. Dédr sédgs att en byggnadsatgard, for att triffas av forsdkringskravet,
skall avsevéart forlinga byggnadens brukstid. Sdsom har framgétt av
betdnkandet och ndgra remissvar kan det emellertid séttas 1 friga om
bestaimmelsen dr helt och fullt relevant med avseende pd sméhus. Den
omsténdigheten att det dver huvud taget inte forekommer — trots att lagen
har géllt i snart tio ar — att ndgon typ av forsidkring tecknas vid ombygg-
nadsatgéarder tycks bekrdfta detta. Begrdnsningen av forsdkringsplikten
bor darfor utformas pa annat sétt.

Byggkvalitetsutredningen foreslog att forsdkringsplikten skulle be-
griansas till uppforande av byggnad, tillbyggnad och séddana @ndrings-
arbeten som avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3 plan- och bygglagen, dvs.
dndringar som berdr konstruktionen av bédrande delar 1 byggnaden eller
avsevirt paverkar dess planlosning. Som skél for sitt forslag anforde

94



utredningen bl.a. att forslaget sédkerstdllde ett forsdkringsskydd som
tdcker sadana fel 1 konstruktion, material och arbete som kan orsaka all-
varliga och kostsamma skador. En sddan ordning kan dock enligt var
mening befaras foranleda tillimpningssvarigheter och bor inte inforas.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har ansett att det bor
Overvégas att anvdnda en beloppsgrins for att bestimma reglernas till-
lampningsomrade. Otvivelaktigt skulle man med en sddan ordning béttre
finga upp de fall dir behovet av ett gott konsumentskydd gor en forsdkr-
ing motiverad. En beloppsgrians skulle emellertid fora med sig svarig-
heter vid arbeten som utfors pé s.k. 1opande rdkning. En forsdkring maste
ju tecknas innan arbetet utfors och det dr inte sdkert att det da gar att fast-
stdlla ndgot bestdmt pris pa entreprenaden.

Enligt var mening bor forsdkringsplikten 1 stillet avgrinsas till att gilla
1 de fall d& en ansvarig myndighet finner att en forsdkring behdvs. 1
utkastet till lagrddsremiss har foreslagits att ansvaret for denna prévning
skall laggas pa byggnadsndmnderna. Boverket har pekat pa vikten av att
ndmnderna har erforderlig kompetens for detta. Vi anser for var del att
nidmnderna har sddan kompetens, 1at vara att vissa informations- och
utbildningsinsatser inledningsvis kommer att vara nddvandiga. Enligt var
mening bor darfor forslaget 1 utkastet till lagrddsremiss foljas. Den
barande principen bor vara att konsumenten inte skall dldggas en med
hénsyn till byggnadsitgérdernas omfattning och art orimligt betungande
forsdkringsplikt. Vi foreslar déarfor att byggnadsndmnden, vid handlagg-
ningen av bygganmailningar som avser tillbyggnad eller sddana atgdrder
som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan- och bygglagen skall prova
om en forsdkring behovs. Vid denna provning bor ndmnden sérskilt
beakta den berdknade kostnaden for byggnadsatgdrden, risken for
allvarliga fel och skador och forsdkringspremiens storlek. I forfattnings-
kommentaren &terkommer vi till vilka forhdllanden som sérskilt bor
beaktas vid ndmndens stdllningstagande. Ndmndens beslut bér kunna
overklagas av konsumenten.

Det kan finnas skil att pa nytt overvéga reglernas tilldimpningsomride
ndr de regler som nu foreslds har varit 1 kraft en tid. Déirvid bor bl.a.
overviagas om — sdsom Boverket har forordat — reglerna bor gélla dven
for flerbostadshus.

6.3.2 Ett tioarigt skydd mot fel och skador

Regeringens forslag: En byggfelsforsdkring for ett sméhus skall ge
ett tiodrigt skydd mot byggfel och skador som beror pa byggfel. Tiden
skall rdknas fran det att byggnadsarbetet godkéndes vid en av forsékr-
ingsgivaren angiven besiktning eller, om sddan besiktning inte har &gt
rum, fran det att arbetena godkéndes vid en slutbesiktning enligt kon-
sumenttjdnstlagen eller fran det att arbetet annars avslutades. Forsdkr-
ingsbeloppet skall ldgst uppgd till ett belopp som motsvarar de
berdknade kostnaderna for den atgidrd som forsdkringen avser.
Forsdkringen skall liksom andra byggfelsforsdkringar kunna inne-
hélla ett villkor om att dgaren skall svara for en sjdlvrisk per fel och
skada. Den totala sjdlvrisken skall inte fi Overstiga ett och ett halvt
prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmin forsdkring. Fran for-
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sdkringen skall kunna undantas fel och skador som normalt ticks av
vissa andra slag av forsékringar.

Liksom 1 friga om andra byggfelsforsdkringar skall det vara mojligt
att begrinsa rétten till ersdttning for fel som har véllats av byggnadens
dgare. En sddan begrinsning skall gélla &ven mot en senare dgare av
byggnaden. En byggfelsforsikring skall ocksa fa innehalla undantag
for fel som omfattas av en ldamnad garanti eller av det ansvar som
ndringsidkaren har for bristfilligheter som upptriader inom tva ar efter
slutbesiktningen. Ett sddant undantag skall inte gélla om nérings-
idkaren inte fullgor sina skyldigheter eller ataganden inom skalig tid.

Utredningens forslag: Overensstimmer huvudsakligen med regering-
ens forslag (se betdnkandet s. 283 f. och 287-297). Utredningen har dock
foreslagit att det undantag som forslaget medger for skador som ticks av
andra forsdkringar skall utformas som en uttommande upprdkning av
vissa vedertagna forsdkringstyper. Utredningen har inte lamnat nigot for-
slag om begréansning av den sammanlagda sjélvrisken.

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna har inte haft nigra
invidndningar mot utredningens forslag. Juridiska fakultetsstyrelsen vid
Lunds universitet har dock ansett att mgjligheten att begrinsa erséittning-
en med hénvisning till andra forsdkringar bor gilla enbart om den aktu-
ella skadan faktisk tdcks av en annan forsékring. Fakultetsstyrelsen har
vidare ifragasatt om mojligheten att begrdnsa ersittningen med hinsyn
till att felet har vallats av byggnadens dgare bor gélla d4ven om dennes
oaktsamhet enbart har varit ringa.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i allt visent-
ligt med regeringens forslag (utkastet till lagradsremiss s. 90-96). Ut-
kastet innehaller dock inte nagot forslag om begrdnsning av den sam-
manlagda sjdlvrisken.

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna har inte haft nagra
invdndningar mot forslaget 1 utkastet till lagradsremiss. Forsdkrings AB
Bostadsgaranti och GAR-BO Forsdkring AB har ansett att forsdkrings-
tagaren bor svara for en sjdlvrisk per fel och skada. Kommunforbundet
har 4 sin sida ansett att en sddan ordning &r tveksam frén ett konsument-
perspektiv.

Skilen for regeringens forslag

Inledning

En byggfelsforsdkring ger i dag ett skydd mot byggfel och motsvarar 1
huvudsak det ena ledet, avhjdlpandeskyddet (ansvarsutfistelsen), i den
till det statliga bostadsstodet knutna smahusgarantin. Skillnaden dr att
forsdkringen &r relaterad till ett objekt, huset, medan ansvarsutfistelsen
hanfor sig till det avtal som har triffats mellan ndringsidkaren och kon-
sumenten. P4 sé sitt kan byggfelsforsdkringen sdgas ge ett nagot vidare
och ddarmed dven ett starkare skydd for konsumenten. Av sarskild betyd-
else dr att byggfelsforsdkringen inte forutsitter att varje fel eller skada
kan kopplas till en viss ndringsidkare. Det ger konsumenten battre moj-
ligheter att fa ersittning vid delade entreprenader o.d. Detta bor givetvis
gilla dven 1 nu aktuella fall.
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Avhjdlpandeskyddets utstrdickning i tiden

De byggfelsforsdkringar avseende smdhus som forekommer i dag ger
konsumenten ett skydd under tio ars tid. Vi anser att detta bor gilla dven
i fortsédttningen. Tiodrsfristen borjar enligt géllande rétt 16pa vid den
besiktning som hélls efter anvisning av forsdkringsgivaren. Det &r natur-
ligt att detta far gélla dven i framtiden. Normalt torde denna besiktning
komma att samordnas med den som vi har foreslagit i avsnitt 5.2.5. Om
forsdkringsgivaren inte har foranstaltat om nagon egen besiktning, bor
fristen utan vidare rdknas fran det att arbetena godkéndes vid en slut-
besiktning enligt konsumenttjdnstlagen. Om inte heller ndgon siadan
besiktning har héillits, bor tiden 1 stdllet rdknas fran det att arbetet
avslutades.

1 vilken form skall avhjdlpandeskyddet tillhandahallas?

Genom en forsdkring av det slag som har tillhandahallits inom ramen for
s.k. sméhusgarantier kan konsumenten i dag i vissa fall f4 bistdnd av
savil ekonomisk som praktisk natur. Bl.a. kan konsumenten fa hjélp att
finna en annan niringsidkare som kan fullgéra det uppdrag som den
ursprungliga entreprendren hade atagit sig. Utredningen har funnit att det
ar svart att finna en lagstadgad form for en forsdkring som ocksa
innehéller ett atagande av praktisk natur. Vi delar den bedomningen. For-
sdkringen maste alltsd inriktas pd att trygga konsumentens stéllning i
ekonomiskt avseende. Man torde emellertid kunna utgd fran att ocksa
forsakringsgivaren har ett intresse av att s& snart som mdjligt finna en
16sning som gor att nodvéndiga arbetena kan komma till stand. Att den
lagreglerade forsdkringen maste inriktas pa att ge ekonomiskt bistdnd
torde ddrmed inte leda till att konsumenten far ett sémre skydd dn dagens
smahusgarantin har gett.

Undantag for skador som tdcks av andra forsdkringar

Fran en byggfelsforsdkring far i dag undantas fel och skador som normalt
tacks av andra forsdkringar, sdsom fastighetsforsdkring, maskinforsékr-
ing och allriskforsdkring (se 2 § forsta stycket 2 lagen om byggfels-
forsékring).

Denna mojlighet till undantag kom till efter papekanden fran forsakr-
ingsbranschen. Man ansag att premierna for byggfelsforsakringen skulle
bli orimligt hga om forsdkringen ocksé skulle ticka kostnaderna for sa-
dana skador som regelmissigt ticks av andra forsékringar som en fastig-
hetsdgare har. Departementschefen forklarade sig vara medveten om att
undantaget kunde leda till en viss urholkning av forsdkringsskyddet,
eftersom det inte kunde uppstéllas nadgra garantier for att byggherren och
framtida dgare kommer att ha andra forsdkringar. Risken for att fastig-
hetsdgarna inte skulle teckna sedvanliga forsékringar for fastigheten an-
sdgs dock vara mycket liten (se prop. 1992/93:121 s. 20).

Fran konsumentskyddssynpunkt dr det givetvis onskvirt att byggfels-
forsakringen innehdller s& f4 undantag som mgjligt. Den nu aktuella
undantagsmojligheten kan medféra att konsumenten star helt utan
forsdakringsskydd om han eller hon saknar andra forsdkringar eller har en
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forsdkring med avvikande forsékringsvillkor. Mot detta maste emellertid
vigas att, om undantagsmojligheten togs bort, skulle det sannolikt leda
till hogre forsdakringspremier, eftersom forsdkringsgivarna i sé fall vid sin
riskbeddmning maste utgé fran att konsumenten saknar andra forsdkr-
ingar. Vi anser séledes, lika med utredningen, att mojligheten att 1 vill-
koren for en byggfelsforsdkring gora undantag for fel och skador som
ersitts genom andra slag av forsékringar bor vara kvar.

For att undvika att konsumenten i ett enskilt fall stdlls helt utan for-
sakringsskydd skulle, sasom Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds uni-
versitet har varit inne pa, mojligheten till undantag kunna utformas sa att
den giller endast for skador som faktiskt tdcks av en annan forsikring.
Aven en sadan 16sning innebdr emellertid en risk for hojda forsikrings-
premier. Vi vill dirfor inte fororda denna 16sning.

Utredningen har, liksom Byggkvalitetsutredningen (se SOU 1997:177
s. 299 1)), ansett att uttryckssittet i lagen — som i dag ar “andra for-
sdkringar sasom fastighetsforsdkring, maskinforsdkring och allrisk-
forsdkring” — bor vara mer precist och medge undantag endast for skador
som normalt omfattas av vissa sérskilt angivna forsdkringar, namligen
fastighets-, villa- och maskinforsdkringar. Utredningen har darfor fore-
slagit att det i lagen tas in en uttommande upprékning av dessa forsikr-
ingstyper, vilka enligt utredningen &r sd vedertagna att risken for att de
dndrar karaktdr dr liten.

Mot utredningens forslag 1 denna del kan invdndas att forsékrings-
villkoren for de aktuella forsidkringstyperna alltmera skiljer sig &t mellan
olika bolag. Det &r langt ifrdn sékert att innebdrden i begrepp som
“fastighetsforsikring” eller “villaforsdkring” kommer att vara densamma
1 framtiden. Sasom Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har
anmirkt kan det antas att utvecklingen mot olika forsékringstyper fort-
sdtter 1 och med att utldindska forsdkringsbolag etablerar sig i1 Sverige
eller sdljer forsdkringar hdr. Vi anser ddrfor att utredningens forslag 1
detta avseende inte bor genomforas.

Sammanfattningsvis anser vi att den nuvarande bestimmelsen om att
skador som técks av andra forsékringar fir undantas frdn en byggfels-
forsakring bor gilla dven i friga om de nu aktuella byggfelsforsdkring-
arna.

Sjdlvrisk

En byggfelsforsdkring far enligt 6 § lagen om byggfelsforsdkring inne-
halla villkor om att &dgaren skall svara for en viss sjdlvrisk. I samband
med inforandet av lagen diskuterades om det borde finnas ett tak for
sjalvrisken. Lagstiftaren ansdg emellertid att detta inte var lampligt, efter-
som storleken pd de arbeten som skulle omfattas av forsdkringskravet
kunde vara mycket varierande. Det dverldmnades i stdllet & Finans-
inspektionen att — inom ramen for sin tillsyn av skéligheten av forekom-
mande premier och forsdkringsvillkor — se till att lagen inte kringgicks
genom uttag av alltfor hoga sjélvrisker (se prop. 1992/93:121 s. 23). —
Numera handhas den allménna tillsynen av forsdkringsvillkors skélighet i
konsumentforhallanden av Konsumentverket enligt lagen (1994:1512)
om avtalsvillkor i konsumentforhallanden.
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Aven nir Smahusskadenimnden delar ut ett bidrag till en husigare
drar ndimnden av en del av reparationskostnaden, motsvarande en sjéalv-
risk. Vid ndmndens tillkomst var namligen avsikten att den bara skulle
trdda in for att avhjdlpa allvarliga fel. Den skadedrabbade fick dirfor
bira en sjdlvrisk som ansdgs motsvara vad som kunde anses som ett
normalt risktagande i smahusidgande (se prop. 1985/86:48 s.9). Enligt
dagens regler beror sjdlvriskens storlek pa reparationskostnaden och
husets alder men uppgar till hogst 50 000 kr.

Mot den angivna bakgrunden anser vi det naturligt att dven framtida
byggfelsforsakringar for smahus skall f4 innehélla villkor om sjdlvrisk.
Samtidigt dr det, sdsom utredningen och Byggkvalitetsutredningen har
framhallit, angeldget att lagen om byggfelsforsdkring inte kringgas
genom villkor om hog sjélvrisk. Det talar for en reglering av storleken pa
sjdlvrisken. De skil som anfordes mot en sédan reglering nédr lagen kom
till gor sig inte gédllande p&d samma sétt ndr det dr frdga om smahus.
Sjdlvrisken bor tilldtas uppga till hogst ett halvt prisbasbelopp enligt
lagen om allmén forsdkring. Forsdkringsgivaren bor, som utredningen
har anfort (se betdnkandet s. 352), tillatas att tillgodordkna sig en sjdlv-
risk per fel och skada. Detta 6verensstimmer med réddande praxis i
branschen. Den totala sjédlvrisken bor dock, i fall av flera fel eller skador,
aldrig fa overstiga ett och ett halvt prisbasbelopp.

Begrdnsningar av forsdkringsbeloppet, gemensamt och per forsdkring

Enligt 7 § lagen om byggfelsforsdkring far en forsékring innehélla villkor
om att forsdkringsgivarens ansvar for fel och skador dr begrinsat till ett
visst belopp per byggnad (férsdkringsbelopp) eller till ett visst belopp for
samtliga under ett &r meddelade byggfelsforsakringar (gemensamt for-
sakringsbelopp).

Begrinsningar till gemensamt forsékringsbelopp. Mojligheten att be-
gransa forsdkringsskyddet till ett gemensamt forsdkringsbelopp tillkom
efter pdpekande fran forsdkringsbranschen. Utan sddana begridnsningar
skulle, ansags det, forsdkringsbolagen inte kunna teckna aterférsékringar.
Aterforsikring 4r en form av forsikringsavtal som forsikringsbolagen
ingdr med andra forsdkringsbolag for att skydda sig mot onormalt stora
forluster pad grund av forsdkringsfall. Utan aterforsdkringar skulle for-
sakringsbolagen inte ha mdojlighet att erbjuda byggfelsforsiakringar (se
prop. 1992/93:121 s. 24 1.).

Enligt vad vi har erfarit vid kontakter med forsdkringsbranschen
anvinder sig de flesta av de forsdkringsgivare som meddelar byggfels-
forsdkring av begriansningar av det gemensamma forsidkringsbeloppet.

Liksom utredningen anser vi att mojligheten for forsékringsgivarna att
begrinsa forsdkringsansvaret till ett gemensamt forsdkringsbelopp bor
finnas kvar.

Begrinsning av forsdkringsbeloppet per byggnad. Enligt utredningen
ar det i dag vanligt att forsdkringsbeloppet dr begrinsat till kontrakts-
summan. Vidare forekommer begriansningar till tjugofem génger gillan-
de prisbasbelopp enligt lagen om allmidn forsékring. Vissa forsdkrings-
bolag anger ett belopp som bestdms for varje enskild forsakring.
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Av samma skdl som vi ovan har redovisat betriffande det gemen-
samma forsidkringsbeloppet torde det dven fortsdttningsvis vara nédvéand-
igt att acceptera forsdkringsvillkor som begriansar forsakringsbeloppet till
visst belopp per byggnad. Det kan emellertid inte uteslutas att en kon-
sument till foljd av ett byggfel drabbas av mycket allvarliga och kost-
samma skador. Mojligheten att begridnsa forsdkringsbeloppet per bygg-
nad bor dérfor inte vara oinskrankt. Vi foreslar att det maximala forsakr-
ingsbeloppet inte skall fa sittas till lagre belopp @n de berdknade kost-
naderna for de aktuella byggnadsarbetena.

En byggfelsforsdkring har en for forsdkringar osedvanligt lang 16ptid.
For att sdkerstélla virdet av forsdkringen bor hdnsyn tas till forekomman-
de kostnadsokningar. Vi foreslar darfor att det belopp som forsdkringen
minst skall tdcka skall rdknas upp pd grundval av penningvérdets for-
dndringar under forsdkringstiden. Sddana indexupprédkningar torde redan
forekomma pa marknaden.

Undantag for fel som har vallats av byggnadens dgare

En byggfelsforsdkring skall i princip omfatta kostnaderna fo6r avhjilpan-
det av alla fel i byggnadens konstruktion, i byggnadsmaterialet och i
utforda byggnadsarbeten. Den skall ockséd omfatta skador som uppkom-
mer till foljd av saddana fel. Det innebér att d&ven fel som har vallats av
byggnadens dgare skall tdckas av forsdkringen, vare sig det ror sig om fel
1 de arbeten som denne har utfort eller fel 1 konstruktioner eller material
som #dgaren har anvisat. Det dr emellertid tillatet med forsékringsvillkor
som innebédr att kostnader for fel som har vallats av byggnadens dgare
ersitts enbart om felet har véllats dven av nigon annan eller om det
annars finns sérskilda skdl for det (se 6 § forsta stycket 1 lagen om
byggfelsforsdkring). Ett siddant villkor kan innebédra att erséttning inte
utgdr om felet beror pé att fastighetsdgaren har krivt att ett olampligt
material skulle anvindas eller att arbetet skulle utforas pa ett felaktigt
sdtt. Ansvaret for fastighetsédgarens vallande overgér dock inte pd en ny
dgare av fastigheten (se prop. 1990/91:189 s. 35 f. och prop. 1992/93:121
s. 21).

Bor dd detsamma gilla 1 frdga om byggfelsforsdkringar avseende
smahus? Fragan har stor praktisk betydelse, eftersom det vid sméhus-
entreprenader dr vanligt att byggherren, dvs. konsumenten, sjilv utfor
vissa delar av byggnadsarbetena.

A ena sidan har konsumenten ett stort behov av ett komplett forsikr-
ingsskydd som tidcker dven fel och skador som beror pa honom eller
henne sjilv. A andra sidan har det, enligt utredningen, visat sig vara for-
enat med betydande svarigheter att forsédkra byggnadsarbeten som bygg-
nadens dgare utfor. Fran foretrddare for forsdkringsbranschen har fram-
hallits att det &r sdrskilt svart att gora riskbedoma arbeten som inte utfors
inom ramen for en yrkesméssig verksamhet. Detta géller 1 synnerhet for
forsakringar med sd 14ng 16ptid som byggfelsforsdkringen. Utredningen
har bedomt att hojda forsdkringspremier kan bli foljden om mgjligheten
att anvédnda den aktuella typen av forsdkringsvillkor tas bort. Vi ansluter
oss till den bedomningen.
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Sammantaget anser vi att overviagande skél talar for att undantaget for
fel och skador som har véllats av byggnadens dgare bor gilla ocksa
ifrdga om smahus.

Det kan anmarkas att dven en konsument som utfér hela arbetet sjélv,
trots forekomsten av den aktuella typen av undantag, kan ha nytta av att
det finns en byggfelsforsdkring. Salunda kommer forsidkringen fortfaran-
de att gilla fel och skador hanforliga till material som har anvénts i bygg-
nadsarbetet liksom fel och skador hdnforliga till byggnadens konstrukt-
ion (i den méan inte konsumenten sjilv har sttt fér den).

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har ansett att det bor
Oovervidgas om inte byggfelsforsikringen alltid bor ticka skador som
beror pa saddan oaktsamhet frdn konsumentens sida som endast &r ringa.
Vi anser dock att dven en sddan ordning kan leda till hojda forsdkrings-
premier samt, dirutéver, till besvdrande gréansdragningsproblem i den
praktiska tillimpningen.

I dag kan den aktuella begriansningen i rétten till ersittning &beropas
enbart om det dr den nuvarande dgaren till fastigheten som har utfort
arbetena i fraga. Detta kan i och for sig synas skiligt. Samtidigt méste
konstateras att en sddan ordning innebér vissa oldgenheter, sdrskilt nar
det giller smahus. Forsdkringsgivaren riskerar da att fa ta de ekonomiska
konsekvenserna av bristfilligt uppférda "hemmabyggen” som har 6ver-
gitt 1 ny dgares hand. Ocksa detta kan fororsaka oproportionerligt hoga
forsékringspremier 1 de fall konsumenten véljer att sjdlv utfora en del av
arbetet. Vidare finns det en risk for skentransaktioner vars blotta syfte ar
att byggfelsforsdkringen skall kunna tas i ansprak. Vi foreslar dérfor,
savitt géller byggfelsforsdkringar for smahus, att erséttningsbegrins-
ningar av det aktuella slaget skall kunna &beropas dven mot en ny dgare
av byggnaden.

Undantag for fel och skador som omfattas av néringsidkarens ansvar enligt
konsumenttjcinstlagen eller till foljd av garantiataganden

Enligt 6 § 2 lagen om byggfelsforsdkring far en byggfelsforsdkring inne-
halla villkor om att forsdkringsgivaren inte ansvarar for kostnader for fel
och skada som omfattas av ett ldimnat garantidtagande annat &n om det
visas att garantigivaren inte kan fullgéra sina ataganden. Enligt utred-
ningen tilldimpar flertalet forsékringsgivare sddana villkor.

Garantidtaganden dr mycket vanliga vid byggnadsarbeten. De innebér 1
korthet att entreprenoren tar sig att under en viss tid, oftast tva ar, svara
for bristfilligheter i entreprenaden, forutsatt att entreprendren inte kan
gora sannolikt att bristfilligheten beror pd ndgon omstidndighet pa
bestdllarens sida (jfr avsnitt 5.2.6). I normala fall fungerar denna ordning
bra och forekommande fel atgdrdas utan dréjsmal av entreprendren. |
avsnitt 5.2.6 har vi, som en foljd hdrav, ocksé foreslagit att nérings-
idkaren 1 ett konsumentforhallande skall ha ett lagstadgat ”garantiansvar”
av motsvarande utformning.

Enligt var uppfattning bor den mgjlighet till begrdnsande forsékrings-
villkor som 6 § 2 lagen om byggfelsforsidkring ger finnas dven ndr en
niringsidkare bygger huset & en konsument. Forsdkringsgivaren bor
alltsé ha mojlighet att utforma forsékringsvillkoren sé att han primért inte
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ansvarar for fel som framtrader inom garantitiden eller f6r fel som annars
omfattas av ett garantidtagande fran néaringsidkaren.

I ett avseende — 1 fraga om forutsdttningarna for en konsument att fa
erséttning trots att det forekommer ett garantidtagande — bor emellertid
bestdmmelsen ges en annan utformning for att dstadkomma ett rimligt
konsumentskydd. Lagen om byggfelsforsdkring tillkom i syfte att ge ett
forsakringsskydd som, framfor allt, skulle gilla flerbostadshus. Nagot
egentligt konsumentskyddsperspektiv anlades inte, &ven om de boendes
intressen framholls i olika sammanhang. Utgdngspunkten for garanti-
undantaget 1 6 § 2 var darfor att parterna i byggprocessen ér relativt jam-
bordiga. Det innebar bl.a. att forsdkringstagarens ritt att gora gillande
ratt till erséttning for skada som omfattades av garantidtaganden begréns-
ades till de fall d& det visades att garantigivaren inte kan fullgéra sitt
ataganden. Av lagens forarbeten framgér att man med detta uttryck avsig
framst fall d4 niringsidkaren hade forsatts i konkurs eller av annan
anledning, sdsom likvidation, upphort att existera. Aven niringsidkarens
betalningsinstéllelse rdknades hit (se prop. 1992/93:121 s. 22).

Enligt var mening bor forsakringsskyddet i nu aktuella fall utformas sa
att konsumenten kan fa hjélp utan oskaligt dr6jsmal. Konsumenten skall
inte behova vidta sdrskilda atgéarder for att visa att naringsidkaren inte har
mojlighet att fullgéra sina ataganden. Med den utformning som garanti-
undantaget i1 lagen om byggfelsforsdkring har i dag uppfylls inte dessa
krav fullt ut.

Vi foreslar déarfor att konsumenten skall ha rétt till forsakringsersatt-
ning for fel som omfattas av en avtalad garanti eller av niringsidkarens
garantiansvar enligt konsumenttjénstlagen dven om han eller hon inte kan
visa att ndringsidkaren inte kan fullgora sina dtaganden. Det bor rdcka att
konsumenten har riktat ansprdk mot ndringsidkaren och att nérings-
idkaren inte har vidtagit relevanta atgiarder inom skilig tid ddrefter. Nér
det géller fel som inte &r att hénfora till de tvd ndmnda kategorierna —
framfort allt fel som framtréader senare @n tva ar efter slutbesiktningen —
bor konsumenten, liksom hittills, alltid vara beréttigad att vénda sig
direkt till forsédkringsgivaren med anspréiket.

6.3.3 Avhjilpandeskyddet niir arbetet inte avviker fran fack-
miéssig standard

Regeringens bedomning: Liksom 1 dag skall lagen (1993:320) om
byggfelsforsdkring medge att forsdkringen inte omfattar fel som har
uppstatt trots att arbetet var fackmassigt nér det utférdes.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (betdnkandet s. 284-287).

Remissinstanserna: En majoritet av de remissinstanser som har yttrat
sig 1 denna fraga, ddribland Boverket, Institutionen for fastigheter och
byggande vid Kungl. Tekniska Hogskolan, Smahusskadendmnden, Mcdk-
larsamfundet, Svenska Kommunforbundet och Villacigarnas Riksforbund,
har ansett att det inte dr rimligt att konsumenten skall bara den slutliga
risken for den aktuella feltypen (som utredningen har bendmnt “utveck-
lingsfel”, se om detta avsnitt 5.2.10). Négra remissinstanser har ansett att
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frdgan bor utredas ytterligare. Sdsom har antecknats i avsnitt 5.2.10 anser
Konsumentverket att frdgan bor fa sin 16sning 1 ett stérre sammanhang.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (utkastet till lagrddsremiss s. 96-98).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har inte haft
nagra invdndningar mot bedomningen i utkastet till lagrddsremiss. Villa-
dagarnas Riksforbund har dock vidhallit att byggfelsforsékringen bér om-
fatta den aktuella feltypen. Ocksa Byggutbildarna har menat att sa bor
vara fallet. Forbundet har dven ansett att det bor Overvdgas om inte
Sméhusskadendmnden i storre utstrdckning borde betala ersdttning till
fastighetsdgaren vid detta slag av fel.

Skiilen for regeringens bedémning: Vi har i avsnitt 5.2.10 tagit upp
frdgan om huruvida konsumenttjdnstlagen bor innehélla en sirskild reg-
lering rérande sméhusentreprenader som &r behédftade med ett ursprung-
ligt fel trots att arbetet var fackmaissigt nir det utfordes. Naringsidkaren
kan exempelvis ha anvént sig av ett godként material som senare visar
sig vara oldmpligt eller skadebringande. Vér slutsats blev att naringsidka-
rens ansvar liksom i dag skall intrdda enbart nidr arbetet avviker fran
fackmissig standard vid tidpunkten for arbetets avslutande. Vi skall nu
diskutera om 1 stillet byggfelsforsdkringen skall tillhandahdlla ett mot-
svarande skydd for konsumenten. — Med den beddmning som vi har gjort
1 avsnitt 5.2.10 kommer bristfélligheter av det aktuella slaget inte att
utgora fel 1 koprittslig bemérkelse. 1 det foljande kommer vi dock att
anvinda begreppet “fel” i en vidare bemairkelse, ndmligen for att ange
vad som fran konsumentens perspektiv framstar som bristfilligheter.

Niér lagen (1991:742) om byggnadsgaranti infordes, gjordes uttalanden
om att fel som det inte hade gitt att vare sig upptécka eller férebygga vid
tiden for uppforandet av byggnaden inte borde omfattas av den foreslag-
na garantin (se prop. 1990/91:189 s. 25). Nigra nya évervdganden i den
frdgan gjordes inte nédr lagen om byggfelsforsdkring tillkom utan feltypen
undantogs fran lagens tillimpningsomrade (se 2 § tredje stycket lagen
om byggfelsforsdkring). I lagtexten uttrycks saken sé, att med fel avses
avvikelser frin fackmissigt godtagbar standard vid den tid da arbetet
utfordes.

Fran konsumentsynpunkt dr det givetvis Onskvért att avhjidlpande-
skyddet utformas s& att det ticker dven fel som har uppstétt trots att
ndringsidkaren har utfort arbetet pa ett fackmassigt sétt. Fel av detta slag
torde, 1 lika hog grad som andra fel, ofta vara kostsamma att avhjélpa och
ibland leda till omfattande skador. Det kan ocksa hédvdas att konsumenten
bor tillforsékras 1 vart fall samma skydd vid smihusentreprenader som
vid fastighetskop (jfr NJA 1997 s. 290 diar Hogsta domstolen fann att en
kopare var beridttigad till nedsédttning av kopeskillingen trots att det
arbete som befanns vara felaktigt hade utforts pé ett vid tidpunkten for
byggnationen fackméssigt sitt). Vidare finns det all anledning att fore-
bygga situationer av det slag som under 1980-talet ledde till bl.a. Sma-
husskadendmndens tillkomst.

En forsékring som skyddar konsumenten mot risken for det aktuella
slaget av fel innebdr emellertid en okad risk for forsdkringsgivarna.
Deras kostnader for avhjidlpande av fel och skador skulle sannolikt kom-
ma att stiga. Nagon mdgjlighet att minska den totala kostnaden genom
aterkrav mot niringsidkarna skulle inte heller finnas; vért stidllnings-
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tagande 1 avsnitt 5.2.10 att niringsidkarens civilréttsliga ansvar for denna
typ av fel for niarvarande inte bor utvidgas far namligen till f6ljd att for-
sdkringsgivaren inte kan framstilla regressansprdk mot néringsidkaren.
Forsdkringsgivarnas forvédntade kostnadsokningar torde leda till att
premierna for forsédkringen kommer att stiga. Savél utredningen som for-
sakringsbranschen har uppgett att det dr svart att berdkna i vilken man sa
blir fallet. Sarskilt maste beaktas att det kan vara svart for forsakrings-
givarna att over huvud taget forutse eller forebygga felen. Vi har berort
detta problem, fast ur nidringsidkarens synvinkel, i avsnitt 5.2.10. Den
bristande forutsebarheten péaverkar, enligt utredningen och forsiakrings-
branschen, kraftigt forsdkringsgivarnas mojligheter att aterforsdkra sig.
Aterforsikring 4r en forutsittning for en forsikringslosning.

De svérigheter som denna typ av fel kan innebdra for forsékrings-
givarna avspeglas ocksd péd forsdkringsmarknaden. Enligt utredningen
undantas vanligen utvecklingsfel” fran de byggfelsforsdkringar och
liknande som erbjuds pa marknaden. Utredningen har bara kunnat finna
ett bolag som tilldmpar ett vidare felbegrepp, och da inte i frdga om en
byggfelsforsdkring. Vid kontakter med foretrddare for forsdkrings-
branschen har framkommit att det numera over huvud taget inte fore-
kommer forsdkringar som 4r avsedda att ge skydd for den typ av fel som
vi nu diskuterar. Det av utredningen omnidmnda bolag, som tidigare
erbjod en forsidkring med ett sddant villkor, &r nu 1 fird med att avveckla
forsdkringen 1 frdga. Den rddande uppfattningen inom forsékringsbran-
schen synes vara att det knappast dr mgjligt att tillhandahalla en bygg-
felsforsdakring som saknar villkor om undantag for den aktuella feltypen,
atminstone inte utan kdnnbara premiehdjningar.

Vi ser det for var del som ytterst vanskligt att genom tvingande lag-
stiftning kréva att samtliga konsumenter som uppfor eller later uppfora
smahus skall vara forsdkrade pa ett visst sdtt, om det inte dr helt sdkert att
det finns forsdkringar som uppfyller kraven. For nidrvarande kan detta
inte anses vara fallet. Inte heller har det varit mgjligt att bedoma vilken
effekt en hogre skyddsniva skulle ha pé premieséttningen. Vi delar darfor
utredningens uppfattning att de nya lagbestimmelserna inte bor stélla
nagot krav pa att byggfelsforsdkringen skall omfatta dven fel som har
uppkommit trots att arbetet har utforts pa ett fackméssigt sétt.

Om det skulle visa sig finnas forutsdttningar for forsékringar som ger
konsumenten skydd for feltypen, torde sddana forsdkringar ocksa komma
att erbjudas konsumenterna. Denna mdjlighet att introducera i detta avse-
ende mera forménliga byggfelsforsdkringar pd4 marknaden behdver dock
inte lagregleras. Redan gillande lagstiftning ger parterna utrymme for att
avtala om andra, for konsumenten mer formanliga, felbegrepp.

Villadigarnas Riksforbund har ansett att det, eftersom forsidkrings-
16sningar for narvarande inte tycks finnas, bor 6vervdgas om inte Sma-
husskadendmndens uppdrag skulle kunna utékas. Konsumenterna borde,
enligt Villadgarna, i storre utstrackning kunna 2 erséttning fran nimnden
for den typ av fel som hir diskuteras. Ett sddant utokat uppdrag skulle
enligt var bedomning fa svaroverskadliga konsekvenser for nimndens
verksamhet och finansiering. Dessa konsekvenser kan inte ldmpligen
utredas i detta lagstiftningsédrende. Vi dr darfor f.n. inte beredda att Iimna
nagot forslag om att avhjdlpande av fel av det nu aktuella slaget skall
finansieras genom Smahusskadendmnden.
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6.4 Fardigstillandeskyddet

Regeringens forslag: I lagen om byggfelsforsakring infors regler om
att det skall finnas ett fardigstdllandeskydd, ndr en néringsidkare upp-
for ett smahus at en konsument. Om huset skall anvindas enbart for
fritidsdndamal, skall byggnadsndmnden kunna besluta om undantag
fran kravet pa fardigstdllandeskydd. Om byggnadsndmnden finner att
det behovs, skall en sdkerhet ocksd finnas vid tillbyggnader och vid
vissa ombyggnadsatgirder som forutsitter att en bygganmailan gors.

Fardigstdllandeskyddet skall bestd av en forsdkring eller en bank-
garanti avsedd att tidcka dels de kostnader som uppkommer f6r kon-
sumenten om naringsidkaren inte slutfér arbetet, dels kostnaderna for
avhjdlpandet av slutbesiktningsanmérkningar. Denna sédkerhet skall
kunna tas i ansprak s& snart konsumenten har ratt att pa grund av nér-
ingsidkarens drojsmél hdva avtalet enligt konsumenttjénstlagen eller,
savitt avser avhjédlpandet av slutbesiktningsanmarkningar, om nérings-
idkaren inte kan fullgora sina forpliktelser, t.ex. pd grund av konkurs.
Den skall motsvara minst tio procent av det avtalade priset for arbetet.
Ett avtal om sékerhet skall & innehdlla villkor om att en begéran om
att ta sdkerheten i ansprak skall géras inom en viss tid.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
forslag (se betdnkandet s. 280-283 och 297 f.). Utredningen har dock
foreslagit att det alltid skall finnas ett fardigstdllandeskydd i frdga om de
aktuella om- och tillbyggnadsarbetena, att sékerheten skall motsvara
minst tjugo procent av det avtalade priset, att sdkerheten inte skall kunna
tas 1 ansprék forrdn det har forflutit en skélig tid frdn néringsidkarens
hdvningsgrundande avtalsbrott och att 4ven andra former av sdkerhet &n
forsdkringar och bankgarantier skall godtas om de &r betryggande.
Utredningen har inte tagit stillning till vilka villkor 1 6vrigt som ett avtal
om sidkerhet skall f4 innehdlla avseende ansprikstagande av sdkerheten.
Den har inte heller ldmnat nagot forslag om att sdkerheten skall kunna
anvindas for att avhjélpa slutbesiktningsanmérkningar.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har i allt vdsentligt godtagit
utredningens forslag eller inte haft ndgra invdndningar mot dem. Jurid-
iska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har dock menat att kravet pa
att en skilig tid skall forflyta innebér att regleringen blir betydligt mera
invecklad &n annars. Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund STR har ut-
talat att det maste klargoras nér skyldigheten att tillhandahdlla sékerheten
upphor. GAR-BO Forscikring AB har anfort att tidpunkten for iansprak-
tagandet av sdkerheten dr oklar och har foresprékat att vad som giller
enligt nuvarande praxis, ndmligen dagen for ndringsidkarens konkurs,
overfors till lagen. Flera remissinstanser har ocksé, p&4 motsvarande sétt
som betrdffande avhjdlpandeskyddet, ansett att kravet pa att det skall
finnas ett fardigstdllandeskydd har fatt ett alltfor stort tillimpnings-
omrade.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i huvudsak
med regeringens forslag (utkastet till lagradsremiss s. 98—102). Aven i
utkastet till lagradsremiss har dock foreslagits att sdkerheten skall mot-
svara minst tjugo procent av det avtalade priset. I utkastet saknas ocksa
forslag om att sdkerheten skall avse skilig ersittning for avhjédlpande av
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slutbesiktningsanmirkningar och forslag om att byggnadsndmnden skall
kunna besluta om undantag fran skyldigheten att ha en sdkerhet vid
uppforande av fritidshus.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft négra
invéndningar mot forslaget 1 utkastet till lagradsremiss. Konkurrensverk-
et har dock uttalat att kravet pa sékerhet kan ha konkurrensbegransande
effekter. Ocksé Platslageriernas Riksforbund har varit kritiskt till att far-
digstdllandeskyddet maste utgoras av en forsdkring eller en bankgaranti.
Enligt Platslageriernas Riksforbund och Forsdkrings AB Bostadsgaranti
bor lagen tillata att sdkerheten begrinsas till tio procent av det avtalade
priset for arbetet. Forsdkrings AB Bostadsgaranti har vidare ansett att
sdkerheten, 1 enlighet med de forsékringsvillkor som forekommer i dag,
dven bor omfatta kostnader far atgérdandet av slutbesiktningsanmérk-
ningar. GAR-BO Forscdkring AB har menat att forslaget 1 ett par avse-
enden innehdller villkor som &r orimligt gynnsamma for forsékrings-
tagarna.

Skiilen for regeringens forslag: Sdsom har framgétt av foregédende
avsnitt ger den forsdkring som skall finnas enligt lagen om byggfelsfor-
sdkring ett skydd mot fel och skador pd grund av bygget. Forsidkringen
motsvarar i huvudsak det avhjdlpandeskydd som har ingétt som en av de
tvad huvudsakliga delarna i sméhusgarantin (ansvarsutfdstelsen). Lagen
tillhandahaller emellertid i dag inte konsumenten nigot skydd for det fall
att huset inte uppfors och fardigstills 1 avtalad ordning, s.k. fardigstill-
andeskydd. I avsnitt 6.2 har vi férordat att det nu infors regler om fardig-
stdllandeskydd i lagen om byggfelsforsdkring.

I vilka fall bor det enligt lag finnas ett fardigstdllandeskydd?

Enligt var mening bor det alltid finnas ett fardigstillandeskydd nér ett
smahus som skall anvidndas som permanent bostad nyuppfors. I sddana
fall finns det generellt ett mycket starkt konsumentskyddsintresse.

Vi har 1 avsnitt 6.3.1 foreslagit att byggnadsnamnden, vid handlagg-
ningen av bygganmaélningar som avser uppforande av fritidshus, pé
begiran av byggherren skall préva om en byggfelsforsdkring behovs. Det
ar naturligt att det finns en motsvarande mgjlighet till undantag nér det
giller fardigstédllandeskyddet.

Nér det géller atgdrder som innebédr att huset byggs till eller byggs
véixlar konsumentens behov av skydd fran fall till fall. Bestimmelserna
om nir det skall finnas ett fardigstdllandeskydd bor darfor utformas pa
samma sitt som vi har foreslagit ndr det giller avhjdlpandeskyddet. Vi
anser alltsa att det inte bor stdllas krav pé fardigstdllandeskydd annat 4n i
de fall d& byggnadsndmnden finner att det behovs. Tilldampningsomréadet
for lagens regler om firdigstidllandeskydd respektive avhjdlpandeskydd
blir ddrmed detsamma (se vidare avsnitt 6.3.1).

Hur bor fardigstdllandeskyddet vara konstruerat?

Det &r naturligt att de nya reglerna om fardigstidllandeskydd utformas sé
att skyddet blir i vart fall lika gott som det skydd som tidigare har kunnat
erhallas genom en sméhusgaranti. Kravet pé fardigstdllandeskydd enligt
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forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention é&r att det
skall finnas ”en betryggande garanti for att huset uppfors och fardigstélls
1 enlighet med vad den som skall uppfora huset har atagit sig i avtal”.
Skyddet har betecknats som en produktionsgaranti” men skall inte
forstds som en garanti av det slag som forekommer i t.ex. koprittsliga
sammanhang. | stéllet handlar det om en av tredje man stilld sikerhet,
avsedd att trygga husets fardigstdllande. Skyddet avser dven bl.a. ersitt-
ning for avhjdlpande av slutbesiktningsanmérkningar. De nya reglerna
bor darfor stdlla krav pa att det i samband med sméhusentreprenader
finns en forsdkring eller ndgon annan form av sdkerhet som kan tas i
ansprak dels om entreprenaden inte fardigstills 1 tid, dels om nérings-
idkaren inte uppfyller sin skyldighet att avhjdlpa sddana fel som besikt-
ningsmannen har antecknat 1 besiktningsutldtandet.

Det &r 1 och for sig onskvirt att det finns en valfrihet f6r konsumenten 1
frdga om valet av sdkerhet. Som Konkurrensverket har papekat dr en
sadan valfrihet ocksé dgnad att befrimja konkurrensen mellan de foretag
vars arbete omfattas av kravet pa sdkerhet. Det finns dock ett stort antal
olika typer av sdkerheter — pant, borgen, forsidkring, ansvarsutfistelse
m.m. — och enligt var mening kan man inte godta dem alla i detta sam-
manhang. Det miste vara mdjligt for den som inforskaffar sdkerheten,
vanligen konsumenten, och den som skall kontrollera sdkerheten,
byggnadsndmnden, att forhallandevis enkelt bedoma sédkerhetens virde.
S4 &r ofta inte fallet om sidkerheten bestér i t.ex. ett borgensatagande gjort
av ett bolag i den koncern som niringsidkaren tillhor. Sékerheten méste
ocksa vara av det slag att den snabbt kan omvandlas till likvida medel.
Var slutsats dr att endast forsékringar och bankgarantier boér godtas som
sdkerhet.

Ndr bor firdigstdillandeskyddet kunna tas i ansprak av konsumenten?

Enligt vad utredningen har erfarit trdder alla de produktionsgarantier,
sdkerheter etc. som for ndrvarande forekommer p&d marknaden in nér
ndringsidkaren har forsatts 1 konkurs och dérfor inte kan fullgéra sina
ataganden. Det forekommer emellertid ocksd jimforbara situationer i
vilka néringsidkaren inte fullgdr vad som aligger honom eller henne men
dir produktionsgarantin inte ger ndgot skydd. Som exempel kan ndmnas
betalningsinstéllelse eller vdgran att utfora arbete. Sddana forhallanden
kan, ndr det giller entreprenadens firdigstédllande, vélla konsumenten
forseningar och kostnadsokningar och dérmed fororsaka allvarliga
problem av bade social och ekonomisk natur. Enligt var uppfattning ar
det viktigt att konsumenten ges ett skydd vid alla typer av héndelser pa
ndringsidkarens sida som innebdr att fullgorelse inte sker eller att
fullgérandet kraftigt fordrdjs. Om niringsidkaren dr 1 drjsmal bor darfor
fardigstdllandeskyddet kunna tas i ansprdk savél i1 de situationer da
ndringsidkaren 6ver huvud taget inte kan fullgora sitt dtagande som 1
andra situationer som innebédr en pataglig forsening av entreprenad-
arbetena.

Enligt utredningen skall fardigstdllandeskyddet kunna tas i ansprak om
ndringsidkaren inte inom skilig tid har vidtagit ndgon atgard for att full-
gora sitt atagande. Utredningen har med detta avsett att fardigstdllande-
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skyddet skall komma till anvdndning enbart i fall av allvarliga och var-
aktiga avtalsbrott. Enligt vdr mening bor bestimmelsen utformas pé ett
annat sdtt. Konsumenten bor siledes kunna ta fardigstdllandeskyddet i
ansprik sa snart drojsmal pa nidringsidkarens sida ger konsumenten rétt
att hdva avtalet. Fardigstdllandeskyddet kommer d& att kunna tas 1
ansprdk nir ndringsidkarens avtalsbrott &r av allvarligt slag (se 21 och
29 §§ konsumenttjanstlagen).

Vi har ovan forordat att fardigstidllandeskyddet dven bor tidcka kost-
naderna for avhjdlpande av slutbesiktningsanmirkningar. Ritten att ta
fardigstdllandeskyddet i ansprak for sddana kostnader bor inte knytas till
rdtten att hidva avtalet. Sedan entreprenaden har godkints av besiktnings-
mannen har ju konsumenten inte ndgon ritt att hiava avtalet med hianvis-
ning till néringsidkarens drojsmal. I detta fall bor darfor fardigstéllande-
skyddet 1 stillet kunna tas 1 ansprak nér nédringsidkaren inte kan fullgdra
sina forpliktelser, t.ex. déarfor att han eller hon har forsatts i konkurs.

Scikerhetens storlek

Enligt vad utredningen har upplyst stéller ett par av fdrséikringsbolagen
inte upp négra begrénsningar savitt avser forsdkringsbeloppet 1 en pro-
duktionsgaranti. Ovriga forsidkringsgivare har som regel ett forsikrings-
belopp som under entreprenadtiden motsvarar tio procent av kontrakts-
summan. Begridnsningen torde vara att se som en naturlig f6ljd av att
betalningen sker successivt i enlighet med en betalningsplan.
Utredningen har, utan att redovisa ndgon analys av vilken effekt olika
alternativ har for priset pé forsdkringar och bankgarantier, ansett att sék-
erheten skall motsvara minst 20 procent av det avtalade priset for arbetet.
Denna bedomning har kritiserats av bl.a. Platslageriernas Riksforbund
och foretradare for forsakringsbranschen. Konkurrensverket har menat att
kravet kan ha konkurrensbegrinsande effekter. Vi har forstaelse for
denna kritik. Ju hogre krav pa sékerhet, desto hogre blir kostnaderna for
fardigstdllandeskyddet. Vi anser darfor att det f.n. inte finns anledning att
krdava att sdkerheten skall motsvara mer &n tio procent av det avtalade
priset for arbetet. Denna procentsats torde 1 det stora flertalet fall vara
fullt tillrdckligt for att ge konsumenten full kompensation for uppkomna
merkostnader, liksom f6r avhjdlpande av slutbesiktningsanmérkningar.

Sjalvrisk?

Avsikten med sédkerheten dr att den skall ge ett heltickande skydd i de
situationer som vi har talat om. Det &dr ocksa utgdngspunkten i de garanti-
er och sékerheter som meddelas i dag. Nagon sjélvrisk eller motsvarande
forekommer alltsd inte i detta sammanhang. Detsamma bor gilla dven i
friga om den lagstadgade sdkerheten.

Hur linge skall scikerheten kunna goras gdllande?

En sidrskild frdga som négra remissinstanser har varit inne pa dr vad som
skall gilla i frdga om tiden for ianspraktagande respektive upphorande av
sdkerheten. Fran konsumentens synpunkt kan det vara onskvért att tids-
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rymderna for utnyttjandet av sdkerheten sitts relativt 1dnga. Ju lédngre
tidsrymderna sétts, desto mer kostsamt blir emellertid skyddet.

Naér det forst géller den tid inom vilken sdkerheten skall tas 1 ansprék,
anser vi att den som har stillt sdkerheten bor kunna kréva att en begiran
om ianspréktagande skall framforas av konsumenten inom en viss kortare
tid frdn det att behovet av sdrskilda fardigstdllandeatgdrder uppkom.
Forsdkringsgivaren eller banken maste, liksom ar fallet med dagens for-
sakringsprodukter, kunna vidta eventuella atgédrder pa ett tidigt stadium.
Det bor darfor vara mojligt att utforma villkoren for sdkerheten sé att
konsumentens ritt att ta sédkerheten i ansprék preskriberas om konsum-
enten inte begdr det utan oskéligt drojsmal efter det att rdtten att hdva
entreprenadavtalet har uppkommit. Nar det géller avhjdlpande av slut-
besiktningsanmérkningar finns det inte samma skél att stdlla upp en sé
sndv tidsfrist. I den delen bor sdkerheten kunna goras gillande inom ett
ar frén slutbesiktningen.

Vad sedan giller frigan om den tidpunkt d& skyldigheten att stilla
sdkerhet upphor fordrar den enligt vir mening inte nadgon sarskild regler-
ing. Detta far regleras i avtalet om sdkerhet. Sjdlvfallet far eventuella
villkor angéende ianspraktagande av sdkerheten inte utformas sa att de
begrdnsar konsumentens mojligheter att f4 ett pdgdende bygge fardig-
stéllt, eller forekommande slutbesiktningsanmirkningar atgérdade. Huru-
vida konsumenten har ritt att ta sdkerheten i ansprak far ytterst provas av
domstol.

Vissa évriga fragor

Liksom &r fallet nér det géller byggfelsforsdkringen bor det givetvis inte
finnas ndgot hinder mot att avtalet om sidkerheten innehaller for kon-
sumenten mera formanliga villkor. Detta krdver inte ndgon sérskild lag-
reglering.

I 5 § lagen om byggfelsforsdkring anges att en byggfelsforsdkring skall
innehdlla villkor om att forsékringsersittning for kostnader vid fel och
skador skall anvidndas for att avhjélpa felet eller skadan i fraga. Vi anser
att motsvarande krav bor stillas nér det géller anvdndandet av det belopp
som faller ut nér en sékerhet tas 1 ansprék.

Aven en del andra av de bestimmelser som giller for byggfelsfor-
sakringar bor enligt vr mening gélla for det nu aktuella slaget av séker-
het (jfr 8 och 9 §§). Eftersom byggherren, nir det giller anskaffandet av
sdkerhet, inte uteslutande &dr hénvisad till forsékringar, dr det emellertid
inte lampligt att infora ndgon motsvarighet till den kontraheringsplikt
som avilar forsdkringsgivare i friga om byggfelsforsdkringar (jfr 10 och

1T §9).

6.5 Vem skall teckna byggfelsforsdakringen m.m.?

Regeringens forslag: Det skall ankomma pa byggherren att se till att
det finns en byggfelsforsidkring och en sékerhet.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i sak med regeringens forslag
(se betdnkandet s. 308). Utredningen har dock inte foreslagit ndgon lag-
regel om att det dr byggherren som skall svara for byggfelsforsidkring och
sdkerhet.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nigra in-
vandningar mot forslaget. Hovrdtten over Skane och Blekinge har noterat
att lagen om byggfelsforsdkring inte pekar ut vem, om nagon, som skall
vara forsdkringsskyldig. Institutionen for fastigheter och byggande vid
Kungl. Tekniska Hogskolan har ansett att det bor Overvdgas att lita
ndringsidkaren ansvara for att forsékring tecknas.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med reger-
ingens forslag (utkastet till lagrddsremiss s. 102 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss.

Skilen for regeringens forslag

Skall lagen vara tilldmplig enbart nér byggnadsarbetena utfors av en
ndringsidkare?

Sdsom ovan har ndmnts har lagtexten i lagen om byggfelsforsékring
foranlett viss tvekan om huruvida lagen giller ocksa den vanliga situat-
ionen att en konsument, som byggherre, later en ndringsidkare uppfora
ett smdhus 4t sig. Vi har ovan forordat att en byggfelsforsidkring, liksom
en sdkerhet, skall vara obligatorisk 1 samtliga fall di ett smahus uppfors.
Det bor alltsa inte spela ndgon roll om det dr en néringsidkare eller en
konsument som &r byggherre. Vi foreslar att lagregeln utformas regelns
tillimpning inte blir beroende av att det dr en niringsidkare som dr
byggherre eller utfér byggnadséatgidrden. Det bor inte heller spela ndgon
roll om en naringsidkare uppfor huset i1 syfte att senare 6verlata det till en
konsument eller om han eller hon uppfor huset for en konsuments rik-
ning.

Vem skall teckna byggfelsforsckringen och inga avtalet om scikerhet?

Om huset uppfors 1 enlighet med ett entreprenadavtal mellan en nérings-
idkare och en konsument, aktualiseras frdgan vem av parterna som skall
skaffa den nodvéndiga byggfelsforsdkringen och sidkerheten for fardig-
stdllande. Den nuvarande lagen ir, savitt géller tecknandet av byggfels-
forsdkring, otydlig pd denna punkt och utredningens forslag innebér inte
nagot fortydligande. Sdsom en remissinstans papekat bor rittslaget klar-
laggas.

Vem bor det da aligga att skaffa forsékring respektive sékerhet? Bygg-
kvalitetsutredningen foreslog att det skulle aligga byggherren att se till
att en byggfelsforsdkring finns for arbetet (se SOU 1997:177 s. 295). En
remissinstans har forordat att ansvaret 1 stéllet 1dggs pa naringsidkaren.

Vi anser for var del att det frdn konsumentskyddssynpunkt dr av
mindre betydelse om skyldigheten att skaffa forsakring respektive siker-
het ldggs pé nidringsidkaren eller konsumenten. I bada fallen torde kost-
naden for forsdkringen eller sédkerheten komma att dvervéltras pa kon-
sumenten. Det dr emellertid lampligt att vdlja en reglering som passar
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bade nidr uppforandet sker genom generalentreprenad, nédr huset uppfors
genom delad entreprenad och nédr konsumenten bygger huset helt och
hallet sjalv. Det talar for att skyldigheten att skaffa forsdkring respektive
sdkerhet bor ldggas pa byggherren. Att byggherren skall teckna forsékr-
ingen torde ocksd vara en forutsdttning for att byggnadsndmnden skall
kunna ingripa ndr forsdkring eller sdkerhet saknas (se avsnitt 7 om
kontrollen av konsumentskyddet).

Vi foreslar alltsa att det i lagen klargors att det dr byggherren som skall
ansvara for tecknandet av byggfelsforsdkring respektive anskaffande av
sdkerhet for fardigstidllande av huset. En sddan bestimmelse innebér
givetvis inget hinder mot att det dr niringsidkaren som, niar konsumenten
ar byggherre, 1 det enskilda fallet tecknar forsdkringen i stéllet for kon-
sumenten.

6.6 Fardigstillande- och avhjdlpandeskydd vid andra
avtalstyper dn smahusentreprenad

Regeringens forslag: Det avhjdlpandeskydd i form av en byggfels-
forsdkring som skall finnas vid uppforande och tillbyggnad av sméhus
skall ticka &dven fel i levererade husbyggsatser. Bestimmelserna om
fardigstidllandeskydd skall gélla dven i1 friga om leveranser av husbygg-
satser, om det i leverantdrens ataganden ingar att helt eller delvis mont-
era byggsatsen.

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas négra regler om féardig-
stdllande- eller avhjdlpandeskydd vid kop av fast egendom eller kdp av
byggnad pa annans mark.

Utredningens bedémning och forslag: Overensstimmer huvudsaklig-
en med regeringens bedomning och forslag (se betdnkandet s. 306—308).
Utredningen har foreslagit att bestimmelserna om fardigstédllandeskydd
skall gélla dven vid forsdljning av husbyggsatser som inte &dr forenad med
nagot dtagande om montering.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invédnd-
ningar mot utredningens bedomning och forslag.

Bedomningen och forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overens-
stimmer med regeringens bedomning och forslag (utkastet till lagrads-
remiss s. 103—-105).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invédnd-
ningar mot bedomningen och forslaget i utkastet till lagradsremiss. GAR-
BO Forsdkring AB har betonat att det dr lika befogat med en obligatorisk
sdkerhet 1 fraga om husbyggsatser som i frdga om entreprenadarbeten.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Fdrdigstdllande- och avhjdlpandeskydd vid kop av husbyggsatser

Nar det giller kop av husbyggsatser har fragan om det civilrittsliga
avtalsskyddet behandlats i avsnitt 5.4.

Fardigstillande- och avhjidlpandeskyddet i samband med sédana avtal
har hittills varit knutet till reglerna om statligt bostadsstod. Det innebér
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att det skall finnas en betryggande garanti for fullgérandet av ndrings-
idkarens atagande att leverera byggnadsdelar. Vidare skall det finnas ett
tioarigt skydd for atgdrdande av fel och skador pa levererat material. Om
detta skydd saknas, géller lagen om byggfelsforsdkring, oavsett om kon-
sumenten uppfor huset i egen regi eller om han eller hon anlitar en
ndringsidkare for arbetet.

Enligt utredningen omfattar de smihusgarantier och motsvarande som
har forekommit eller forekommer i dag fullgérandet av materialleverans-
er och materialfel.

Det stir utan vidare klart att ett gott avhjdlpandeskydd dr av lika stor
betydelse for konsumenten vid ett kop av en husbyggsats som vid avtal
om entreprenadarbeten. I likhet med utredningen anser vi dirfor att en
byggfelsforsdkring bor ticka dven fel och skador pd byggnadsmaterial
som ingar i en levererad husbyggsats. Detta kridver dock inte nagon sér-
skild lagregel utan foljer av lagens allménna regler.

Vad direfter géller frdgan om fdrdigstdllandeskydd ar det givetvis
onskvirt att det vid kop av husbyggsatser finns tillfredsstéllande garanti-
er for att den aktuella husbyggsatsen verkligen levereras. Det kan emell-
ertid ifragasdttas om den ordning som vi har forordat i friga om sméhus-
entreprenader — ett krav pa en sarskild sdkerhet — dr dndamalsenlig nér
det giller avtal som avser enbart leverans av husbyggsatser.

Inte séllan torde den aktuella husbyggsatsen levereras i ndra anslutning
till det tréffade avtalet. Frigan om stédllande av sékerhet kan 1 si fall
komma att aktualiseras forst sedan leverans redan har skett. Enligt var
mening &r det inte rimligt att stdlla ndgot krav pa stédllande av sdkerhet i
denna situation. Om nidringsidkarens atagande redan r fullgjort, bor lag-
en alltsd inte stélla upp ndgot krav pa sikerhet.

Denna bedomning ger anledning att ifrdgasdtta om kravet pé sékerhet
over huvud far nigon sjilvstindig betydelse om néringsidkarens &tagan-
de bestér endast i att leverera husbyggsatsen. Konsumenten kan ju ocksa
skydda sig — utan att det innebér nagra kostnader fér honom eller henne —
genom att inte betala husbyggsatsen forrén tidigast 1 samband med leve-
ransen. Om byggsatsen (eller monteringen) skulle vara behéftad med
nagot allvarligt fel ger, forutom konsumentkoplagen, byggfelsforsakring-
en ett gott skydd. Nigot heltdckande skydd fir konsumenten visserligen
inte — sé& kan ju exempelvis en underlaten delleverans medfora att ett hus-
bygge inte kan genomforas i tid med merkostnader fér konsumenten som
foljd — men riskerna &r enligt var bedomning inte si stora att det finns
skdl att krdva att han eller hon skaffar en sékerhet.

Vi foreslar darfor inte ndgra lagregler om att det skall finnas ett fardig-
stdllandeskydd vid sddan leverans av husbyggsatser didr naringsidkaren
inte har atagit sig annat 4n att leverera husbyggsatsen.

I de vanligt forekommande fall ddr den néringsidkare som séljer hus-
byggsatsen dven har atagit sig att svara for monterings- och installations-
arbeten ter sig saken dock annorlunda. Fardigstdllandeskyddet far da,
som utredningen har funnit, samma praktiska betydelse fér konsumenten
som 1 frdga om avtal som é&r att hinfora till konsumenttjénster. Det vore
enligt var mening inte ldmpligt att 1ata frdgan om sdkerhet vara avhingig
av om avtalet mellan konsumenten och néringsidkaren skall bedomas
som ett kopeavtal eller ett tjénsteavtal. Vi foresldr dérfor att kravet pa
stillande av sdkerhet skall gélla i frdga om sddana leveranser av hus-
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byggsatser for vilka leverantoren har atagit sig att helt eller delvis mon-
tera byggsatsen.

Fardigstdllande- och avhjdlpandeskyddet vid kop av fast egendom

Naésta fraga dr om det finns behov av ett motsvarande skydd vid fastig-
hetsoverlatelser fran ndringsidkare till konsument.

Med den ordning som vi har foreslagit kommer kravet pa byggfels-
forsdkring att omfatta alla nya sméhus och kravet pa sidkerhet flertalet
smahusbyggen. Detta kommer ocksd en konsument som forvérvar ett
nybyggt sméhus att kunna dra nytta av. Exempelvis kommer han eller
hon att kunna &beropa byggfelsforsdkringen under hela dess giltighetstid.
Nagot behov av ett sérskilt forsdkringsskydd i samband med denna typ
av forvarv finns det darfor enligt var mening inte.

Vi foreslar darfor inte nagra regler om fardigstédllande- och avhjilp-
andeskydd vid kop av fast egendom.

Det kan mgjligen invéndas att konsumenten dé inte far ndgot skydd,
utover det skydd som jordabalken ger, vid kop av en obebyggd tomt. En-
ligt var uppfattning finns det dock i den situationen inte nagot behov av
vare sig fardigstédllande- eller avhjédlpandeskydd. Situationen blir givetvis
en annan om det i samband med tomtkdpet avtalas att nédringsidkaren
skall bebygga tomten for konsumentens rakning. I sa fall kommer emell-
ertid de bestimmelser som vi har foreslagit om fardigstdllande- och
avhjilpandeskydd vid uppforande av byggnad att bli direkt tillimpliga.
Négra kompletterande regler krivs inte.

Fardigstdllande- och avhjdlpandeskyddet vid kop av byggnad pa annans
mark

Vad vi nyss har sagt om fardigstéllande- och avhjédlpandeskydd vid kop
av fast egendom géller dven 1 friga om kop av byggnad pa annans mark.
Vi hénvisar darfor till vad vi har uttalat ovan. Det bor alltsé inte inforas
nagra sérskilda regler om fardigstdllande- eller avhjédlpandeskydd vid kop
av byggnad pa annans mark.

7 Kontrollen av att konsumentskyddet upp-
rétthalls

Regeringens forslag: Byggnadsnimnden skall kontrollera att det
finns en byggfelsforsdkring och en sdkerhet, dir detta krdvs. Namnden
skall inte kontrollera att forsdkringen och sédkerheten i det enskilda
fallet uppfyller de krav som uppstélls 1 lagen om byggfelsforsidkring.
Om byggnadsarbetet pabdrjas innan ett bevis om forsékring och séker-
het har visats upp, fir byggnadsndmnden foreldgga byggherren att visa
upp ett sddant bevis. Ett sddant foreldggande skall kunna forenas med
vite. Byggnadsnamnden skall ocks&d kunna forbjuda arbetet om det
inte finns forsdkring eller sdkerhet.
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Regeringens bedéomning: Byggnadsndmnden bor inte aldggas att
kontrollera konsumentens avtalsskydd. Inte heller bor den enligt plan-
och bygglagen kvalitetsansvarige aldggas att kontrollera konsument-
ens avtals- eller fullgérandeskydd.

Det bor inte inforas ndgra regler om att foreldgganden att visa upp
bevis om forsédkring eller sdkerhet skall gélla &ven mot en ny dgare till
den fastighet dér arbetet bedrivs.

Utredningens forslag och bedomning: Overensstimmer delvis med
regeringens forslag (se betdnkandet s. 298-305). Enligt utredningen skall
dock savdl den kvalitetsansvarige som byggnadsndmnden &ldggas att
kontrollera konsumentens avtals- och fullgérandeskydd. Vidare har ut—
redningen forutsatt att det dven skall kontrolleras om lagens krav pé en
forsdkring eller sdkerhet dr uppfyllda. Byggnadsndmndens majlighet att
forbjuda arbetet om det inte finns forsékring eller sdkerhet skall enligt
utredningens forslag gélla endast sméhus. Slutligen har utredningen fore-
slagit att byggnadsndmndens foreldggande skall gilla dven mot en ny
dgare till den fastighet dir arbetet bedrivs.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt utredning-
ens forslag eller har inte haft ndgra invindningar mot dem. Ldnsrditten i
Stockholms ldn har dock framhallit att det kan uppkomma en stor oséker-
het 1 forsdkringsmissiga fragor vid tvister 1 byggnadsndgmnder och dom-
stolar. Vidare har lénsritten efterlyst en analys av de problem som kan
uppkomma i samband med reglerna om &verklagande 1 9 och 10 kap.
plan- och bygglagen. Konsumentverket har férordat en utviardering av hur
systemet med kvalitetsansvariga har fungerat hittills. Boverket, Sveriges
advokatsamfund och Sveriges Tréhusfabrikers Riksforbund har varit kri-
tiska till att den kvalitetsansvarige aldggs att kontrollera konsument-
skyddet. Boverket har foresprékat att uppgiften bor laggas pa byggnads-
nidmnden, medan Institutionen for fastigheter och byggande vid Kungl.
Tekniska Hogskolan tvirtom har ifrdgasatt om byggnadsndmnden bor ha
en roll i sammanhanget. Ocksa Sveriges advokatsamfund har ifragasatt
om byggnadsndmnden bor vara kontrollorgan. Juridiska fakultetsstyrel-
sen vid Lunds universitet har ifrdgasatt om byggnadsndmnden bor ha
mojlighet att forbjuda ett byggnadsarbete pa grund av att byggfelsfor-
sdkring saknas.

Forslaget och bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overens-
staimmer 1 huvudsak med regeringens bedomning och forslag (utkastet till
lagradsremiss s. 105—-110). Forslaget 1 utkastet ger dock inte byggnads-
ndmnden mojlighet att forbjuda arbetet annat dn betrdffande sméahus.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft négra invénd-
ningar mot bedomningen och forslaget 1 utkastet till lagrddsremiss.
Boverket har dock ifrdgasatt om inte samma regler bor gélla for savil
flerbostadshus som f6r sméhus.

Bakgrund: Enligt 8 kap. 1 § plan och bygglagen krévs ett sérskilt till-
stand, bygglov, for att uppfora byggnader och gora tillbyggnader. Vissa
byggnadsarbeten kriaver vidare att byggherren ldmnar in en bygganmaélan
(se 9 kap. 2 och 3 §§ plan- och bygglagen samt avsnitt 6.3.1 ovan). Syftet
ar att byggherren skall visa att den byggnad som skall uppforas, byggas
till eller dndras uppfyller samhillets krav pa bl.a. byggteknisk kvalitet.
Bygganmaélan ger byggnadsndmnden mojlighet att forbereda sin tillsyn
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over projektet och att bedoma behovet av kontrollatgérder, sdsom s.k.
byggsamrad. Vid samradet skall det goras en genomgang av arbetenas
planering och av vilka atgirder for besiktning och kontroll som &r nod-
vindiga for att uppfylla samhillets krav. Efter samridet fattar namnden
normalt beslut om en kontrollplan (se 9 kap. 9 § plan- och bygglagen). 1
kontrollplanen anges vilken kontroll som skall ske. Kontrollen kan
utforas genom dokumenterad egenkontroll eller av fristdende sakkunn-
iga.

For byggnadséatgarder som kriaver bygganmailan skall byggherren utse
en kvalitetsansvarig (se 9 kap. 13 §). Den kvalitetsansvarige skall bitrdda
byggherren, delta i byggsamradet och ndrvara vid kontroller och besikt-
ningar. Hans eller hennes framsta uppgift &r att utdva tillsyn over bygg-
projektet frén kvalitetssynpunkt och ddrmed sékerstilla att detta motsvar-
ar visentliga samhillskrav (se prop. 1993/94:178 s. 125).

Till byggnadsndmndens uppgifter hor ocksa att kontrollera forekomst-
en av byggfelsforsikring. I plan- och bygglagen foreskrivs att byggnads-
arbetet inte fir paborjas forrdn ett bevis om forsdkringen har visats upp
for byggnadsnamnden, om en forsdkring behovs (se 9 kap. 12 §).

Huruvida det finns ett sddant konsumentskydd som utgor en forutsatt-
ning for att fa statligt bostadsstod har hittills kontrollerats av ldnsstyrel-
sen 1 samband med handldggningen av ansokningar om stod. Kontrollen
har omfattat sdvil avtalsskydd som fdrdigstdllande- och avhjédlpande-
skydd. Eftersom det numera 1 praktiken inte ldngre utgir nigra subvent-
ioner for egnahem, har kontrollen i stort sett upphort.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Inledning

En visentlig friga dr vilka garantier det finns for att de ovan foreslagna
reglerna om avtalsskydd respektive fardigstdllande- och avhjédlpande-
skydd verkligen kommer att respekteras. Om reglernas tillimpning helt
och héllet 6verldmnas till ndringsidkaren och konsumenten, innebér det
en viss risk for att reglerna kommer att negligeras, antingen pa grund av
bristande kunskap hos avtalsparterna eller darfor att en avtalspart inte har
intresse av att folja reglerna. Det kan mot den bakgrunden synas onskvért
med nagot slag av forfarande didr en myndighet kontrollerar att reglerna
efterlevs och, om si inte &ar fallet, en efterlevnad framtvingas. Béade
utredningen och remissinstanserna har forutsatt att en sddan myndighets-
tillsyn kommer till stdnd.

Kontrollen av avtalsskyddet

Inom ramen for systemet med statligt bostadsstod har ldnsstyrelserna
gjort en viss kontroll av att konsumenten har haft ett avtalsskydd av visst
slag. Det kan synas tala for att det bor ske en motsvarande myndighets-
kontroll av att konsumenten tillforsdkras ett sddant avtalsskydd som skall
finnas enligt vart forslag. Enligt vr mening talar dock 6vervdgande skil
mot en sddan ordning. Det &r en sak att, sdsom ldnsstyrelsen har gjort
enligt hittills gédllande regelverk, kontrollera att parterna har anvént sig av
ett visst standardavtal, en annan att — sdsom skulle bli fallet hir — detalj-
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granska om ett enskilt avtal stdr i 6verensstimmelse med konsument-
lagstiftningen. En myndighetskontroll av det senare slaget skulle bli
synnerligen resurskrdvande. Utan en dylik kontroll 6kar i och for sig
risken for att parternas avtal far ett frin lagstiftningen avvikande inne-
hall. Det bor emellertid understrykas att konsumenten 1 s& fall dr ofor-
hindrad att &beropa lagens bestimmelser. Vid en slutlig rittslig provning
kommer konsumenten alltsa &nda att &tnjuta det foreslagna avtalsskyddet.

Vi foreslar déarfor inte ndgon myndighetskontroll av att avtal om smé-
husentreprenad och liknande avtal star i overensstimmelse med konsum-
enttjanstlagen och annan konsumentskyddslagstiftning.

Kontrollen av firdigstdllande- och avhjdlpandeskyddet

Behovet av en myndighetskontroll av att det finns ett dndamélsenligt
fardigstdllande- och avhjdlpandeskydd dr mera framtrddande. Saknas det
ett sddant skydd, kan det inte réttas till senare. En konsument som rékar
illa ut, t.ex. déarfor att den niringsidkare som har uppfort ett hus med all-
varliga fel sedermera gar i konkurs, kan inte I6sa situationen genom att i
efterhand skaffa en byggfelsforsékring. Ett annat forhdllande som talar
for en myndighetskontroll dr att kostnaden for ett skydd av detta slag
primért belastar konsumenten och att en del konsumenter dérfor av eko-
nomiska skél kan vara bendgna att avstd fran det. Vi bedomer darfor att
det finns fog for en viss myndighetskontroll av att reglerna om férdig-
stdllande- och avhjdlpandeskydd uppratthalls.

Vilken omfattning bor da denna kontroll ha? Utredningen har féreslag-
it att kontrollen skall avse inte bara att det finns en forsdkring respektive
en sdkerhet utan ocksd att forsdkringen och sdkerheten uppfyller lagens
krav. For var del anser vi, i likhet med flera remissinstanser, att en sadan
ordning skulle vara mindre ldmplig. Sdsom Svenska Kommunforbundet
har varit inne pa finns det en risk for en vésentligt 6kad arbetsbelastning
hos myndigheterna. En skyldighet att kontrollera att forsdkringen och
sdkerheten uppfyller lagens krav skulle ocksa medfora att myndigheterna
tvingades gora bedomningar i exempelvis forsdkringsméssiga fragor som
ligger vid sidan av deras normala kompetensomridden. En sddan skyldig-
het skulle sannolikt ocksd medfora ett utokat skadestdndsansvar for myn-
digheterna.

Vi forordar dérfor att myndighetskontrollen begrénsas till en kontroll
av att det finns en byggfelsforsikring respektive en sidkerhet for entre-
prenadens fardigstdllande. Nagra risker frdn konsumentskyddssynpunkt
torde detta inte innebdra. Det kan — bl.a. mot bakgrund av férekommande
tillsyn over forsdkringsmarknaden — antas att de forsdkringsprodukter
som tillhandahélls pad marknaden kommer att motsvara de krav som lag-
en stéller.

Vem skall ansvara for kontrollen?

Utredningen har foreslagit att kontrollen av att byggfelsforsdkring och
sdkerhet finns sker i anslutning till den tillsyn och kontroll som redan
sker enligt plan- och bygglagen. Vi instimmer i detta. Det 4r naturligt att
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kontrollen sker inom ramen for den i plan- och bygglagen reglerade till-
synen over byggande.

Fragan dr da vilka roller byggnadsndmnden respektive den kvalitets-
ansvarige dirvid bor spela.

Vi anser det vara naturligt att kontrollen utférs av byggnadsndmnden
som ett av de aligganden som ndmnden har enligt 9 kap. plan- och bygg-
lagen. Namnden har redan i dag till uppgift att kontrollera att det finns en
byggfelsforsdkring nédr en sddan krivs. Dessutom har nimnden mojlighet
att tillgripa sanktioner nér erforderlig byggfelsforsdkring eller sékerhet
saknas.

Utredningen har forordat ett annat alternativ. Enligt utredningen skall
byggnadsndmnden i och for sig ha ett visst ansvar men i forsta hand skall
ansvaret for kontrollen laggas pa den kvalitetsansvarige. Utredningen har
ddrvid framhallit att kontrolluppgiften ligger 1 linje med den kvalitets-
ansvariges huvuduppgift att bitrdda byggherren med erfarenhet och
kompetens och hans eller hennes skyldighet att se till att besiktningar och
kontroller av annat slag kommer till stnd.

Flera remissinstanser har hdvdat att det inte &r lampligt att &ldgga den
kvalitetsansvarige nadgot ansvar i detta avseende. En synpunkt som dérvid
har framforts dr att uppgiften inte dr forenlig med den kvalitetsansvariges
roll 1 6vrigt. Vi ser 1 och for sig inte ndgra avgorande svarigheter i detta
avseende. Sdsom Boverket papekar skall den kvalitetsansvarige se till att
samhdllets krav p& byggnaden uppfylls. Konsumentskyddet kan ses som
en del av samhillets krav pd byggandet. Byggfelsforsidkringen har dess-
utom till syfte att skydda de boende mot ohélsa pd grund av byggfel.

Avgorande enligt var mening dr i stéllet att det framstdr som onddigt
att den kvalitetsansvarige kontrollerar konsumentskyddet samtidigt som
byggnadsndmnden gor det. Arten av den kontroll som skall utforas &r
inte sddan att den behover delas upp pa flera organ. En annan sak ér att
den kvalitetsansvarige lampligen, om det finns anledning till det, bor
upplysa konsumenten om vad som géller pd omradet inom ramen for sin
roll som konsumentens bitrédde.

Vi ldagger darfor inte fram ndgot forslag som &dldgger den kvalitets-
ansvarige nigra uppgifter vad giller kontrollen av att byggfelsforsdkring
och sdkerhet finns.

Vad skall gilla om nagon byggfelsforsdkring m.m. inte tecknas?

Om ett byggnadsarbete inleds trots att de forutséttningar som kravs enligt
plan- och bygglagen inte &r for handen, kan olika former av atgirder
vidtas enligt reglerna i 10 kap. plan- och bygglagen. Bl.a. kan byggnads-
ndmnden, med stod av 10 kap. 3 § forsta stycket, forbjuda att byggnads-
arbetet fortsdtter om byggherren bryter mot kontrollplanen 1 nagot
visentligt avseende. Avsikten dr frimst att byggnadsndmnden skall kun-
na ingripa mot byggprojekt som nimnden bedomer inte kommer att upp-
fylla egenskapskraven och dir det dirfor finns en risk for att byggherren
kan komma att foreldggas att vidta rittelse eller rivning (se
prop. 1993/94:178 s. 83). Om byggnadsndmnden har informerat bygg-
herren om sadana forhéllanden men denne trots det paborjar arbetena, har
ndmnden rétt att avbryta dessa. Enligt 10 kap. 15 och 18 §§ plan- och
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bygglagen far byggnadsnamnden vid vite foreldgga bl.a. den som under-
later att vidta ndgon atgédrd som aligger honom enligt lagen att inom en
viss tid vidta atgirden. Aven ett forbud enligt 10 kap. 3 § fr forenas med
vite.

For att kravet pd konsumentskydd 1 form av forsdkring och sékerhet
skall vara verkningsfullt dr det enligt var uppfattning nodvéandigt med
nagon form av sanktion nir kravet inte uppfylls. Byggnadsndmnden bor
lampligen kunna foreldgga byggherren att komma in med bevis om att
nodvindig byggfelsforsikring och sédkerhet finns. Foreldggandet bor
kunna forenas med vite. Detta kan ske redan inom ramen for nu géllande
regler 1 plan- och bygglagen och kriver alltsd inga nya lagregler.

Utredningen har foreslagit att det ocksé skall vara mojligt for bygg-
nadsndmnden att forbjuda det aktuella arbetet samt att forena ett sddant
forbud med vite. Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet har
ansett att ett sddant vitesforbud skulle kunna f& besvédrande konsekvenser
for konsumenten. Enligt vr mening dr emellertid en sddan mojlighet att
forbjuda arbetena en logisk f6ljd av den redan befintliga bestimmelsen
om att arbetena inte fir paborjas forrdn bevis om byggfelsforsidkring har
getts in. Vi ansluter oss darfor till utredningens forslag. I likhet med Bo-
verket anser vi att skédlen for bestimmelsen har minst lika stor baring pa
uppforandet av flerbostadshus. Forbudsregeln bor darfor gélla dven sada-
na entreprenader.

En sirskild fraga dr vilken verkan ett foreliggande om att ge in bevis
om forsdkring respektive sikerhet bor ha om en fastighet byter dgare
efter det att ett sddant foreldggande har utfdrdats. I 10 kap. 21 § plan- och
bygglagen finns en bestimmelse om att vissa slag av forbud och fore-
lagganden, riktade mot fastighetens dgare, géiller &ven mot en ny dgare.
Den bestimmelsen dr dock inte tillamplig betrdffande foreldgganden av
det slag som nu diskuteras. Sadana foreldgganden kommer ju att riktas
mot byggherren. Enligt var bedomning finns det inte anledning att kom-
plettera lagstiftningen pd denna punkt. Om fastigheten byter dgare, efter
det att ett foreldggande av det aktuella slaget har utfirdats, kan bygg-
nadsndmnden utfirda ett nytt foreldiggande mot den nye byggherren.

En annan fraga dr hur byggnadsndmnden bor agera om konsumenten
inte har kunnat teckna nagon forsékring dérfor att forsakringsgivarna har
vagrat detta med hénsyn till skaderisken eller ndgon annan sérskild orsak
(se 10 § lagen om byggfelsforsdkring). Exempelvis kan forsdkringsgivar-
na ha gjort bedomningen att den niringsidkare som konsumenten anlitar
kan befaras vara pé obestdnd. Enligt vir mening finns det inte anledning
att 1 denna situation gora avkall pd kravet pa forsdkring. Ocksd 1 denna
situation bor darfor byggnadsndmnden ha mojlighet att forbjuda bygg-
nadsarbetena.

8 Kostnader

Varfor behovs de nya reglerna?

Vi har i avsnitt 5.1 och 6.2 konstaterat att avskaffandet av det statliga
bostadsstodet har medfort att ett viktigt ekonomiskt incitament for kon-
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sumenten att skaffa ett &ndamaélsenligt konsumentskydd har forsvunnit.
Nodvindiga bestdndsdelar i ett sddant skydd é&r ett avtalsskydd, som reg-
lerar forhdllandet mellan konsumenten och niringsidkaren, och ett for-
sdkringsskydd, som trdder in bl.a. om néringsidkaren gér 1 konkurs.

Utredningen har redovisat att det inte dr ovanligt att smahus uppfors
utan att ABS 95 ar tillampligt mellan parterna. I dessa fall gors antaglig-
en inte ndgon besiktning. Det dr ocksd, enligt bl.a. Byggutbildarna,
mycket vanligt att det vid delade entreprenader inte ingés nagot skriftligt
avtal alls mellan konsumenten och niringsidkarna. Enligt vad vi har
erfarit fran forsdkringsbranschen finns inte nagot forsékringsskydd alls
betrdffande ungefir en fjardedel av de smahus som byggs. Det finns
alltsa — sdsom ocksa flertalet remissinstanser har vitsordat — allvarliga
brister 1 konsumentskyddet pa ett omridde dér det &r tydligt att konsum-
enten dr 1 sdrskilt stort behov av ett gott konsumentskydd. Vara forslag
bor 1 betydande utstrackning rdda bot pé bristerna. Vara forslag framjar
ocksa det starka samhillsintresset av att bostadsbyggandet haller hog
kvalitet.

Sdsom vi har anmirkt i avsnitt 6.2 dr det orealistiskt att tro att alla kon-
sumenter, vid en avvigning mellan konsumentskyddets fordelar och dess
kostnader, utan vidare kommer att skaffa sig sddant skydd. Att det i dag
uppfors s& ménga smahus utan nigot forsdkringsskydd synes bekrifta
detta antagande. En frivillig reglering dr darfor inte ldmplig. Vi kan inte
heller se ndgra andra fungerande alternativ till véra forslag.

Vilka huvudsakliga nyheter medfor forslagen for smahusbyggandet?

Vart forslag innebér huvudsakligen att regelverket kring smahusentrepre-
nader dels blir tvingande till konsumentens formén, dels tydliggors i
vissa avseenden. Vi redogor nedan for vilka faktiska effekter som de
mest centrala delarna av vart forslag kan forutses ha pd marknaden for
smahusbyggande.

Uppforande och tillbyggnad

Viért forslag innebér att de bestimmelser om slutbesiktning och nérings-
idkarens felansvar som i dag finns i det allmént férekommande standard-
avtalet ABS 95 tas in i konsumenttjdnstlagen. Bestimmelserna om fel-
ansvar tas delvis in 1 konsumentkdplagen och gors dér tillampliga vid
kop av husbyggsatser.

I ett avseende gar den foreslagna felansvarsregeln ldngre an ABS 95.
Forslaget innebdr ndmligen att ndringsidkarens ansvar efter den tvaariga
“garantitiden” inte, som 1 ABS 95, begrinsar sig till vésentliga fel.
Naringsidkarens ansvar pa detta omradde anpassas ddrmed till vad som
géller for 6vriga konsumenttjinster.

En annan nyhet &r att det av lagen skall framgd att nédringsidkaren har
bevisbordan for vissa visentliga avtalsvillkor, om inte villkoret har tagits
med 1 ett skriftligt avtal. De villkor som omfattas hor till de villkor som
enligt ABS 95 bor tas med 1 kontraktshandlingarna; for niringsidkare
som hittills har tillimpat ABS 95 torde forslaget i denna del inte innebéra
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nagon fordndring. Den nya, lagreglerade placeringen av bevisbordan
torde vésentligen 6verensstimma med géllande ritt.

Sammanfattningsvis innebdr de foreslagna @ndringarna 1 konsument-
tjidnstlagen och konsumentkoplagen forhdllandevis sméd f{ordndringar
jamfort med vad som tidigare har géllt 1 avtalsforhallanden som har
reglerats av ABS 95. Jamfor man i stédllet med avtalsforhdllanden som
inte har reglerats av ABS 95 innebér de foreslagna bestdmmelserna dér-
emot storre skillnader, 1 synnerhet genom vad som foreslds om
ndringsidkarens bevisborda och om besiktning.

Forslaget om att det alltid skall finnas en byggfelsférsdkring nir ett
smahus uppfors motsvarar géllande rétt, &ven om det har ritt en viss
osdkerhet om reglernas tillimpningsomrade. I dag behdver dock bygg-
felsforsdkring inte finnas om det finns ett sddant garanti-, forsdkrings-
och avtalsskydd som utgor villkor for statlig bostadsfinansiering. Vad
som tidigare kallades for smahusgarantier har alltsd hittills utgjort ett
alternativ till en byggfelsforsdkring. Kraven pa byggfelsforsiakring mot-
svarar i huvudsak innehallet i den ansvarsutfidstelse som har ingétt i smé-
husgarantin. Men byggfelsforsakringen och ansvarsutfistelsen skiljer sig
at pa det sittet att byggfelsforsdkringen dr en objektsforsidkring medan
ansvarsutfastelsen dr knuten till en viss niringsidkares atagande. Den
praktiska betydelsen av detta dr framfor allt att ansvarsutfistelsen, till
skillnad fran byggfelsforsdkringen, forutsétter att ett fel kan hénforas till
en viss ndringsidkares ansvar.

Bestimmelserna om firdigstillandeskydd ar helt nya. Ett motsvarande
skydd har dock getts genom den s.k. produktionsgaranti som har utgjort
en del av smahusgarantin.

Ombyggnadsarbeten

Konsumenttjinstlagen dr sedan mer &n tio ar tillbaka tillamplig pa alla
smahusentreprenader men &r inte tvingande till konsumentens forman om
det finns ett sddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som utgér en
forutséttning for statligt bostadsstod. I praktiken torde ett sddant skydd
alltid saknas vid ombyggnadsarbeten. Vid ombyggnadsarbeten &dr darfor 1
sjdlva verket konsumenttjdnstlagen redan nu tvingande till konsumentens
forman. Vart forslag innebir alltsd inte ndgot nytt nir det géller avtals-
skyddet vid sddana arbeten.

Vad giller forsakringsskyddet kommer det med vart forslag att finnas
ett krav pad byggfelsforsdkring for vissa storre ombyggnadsarbeten.
Redan i dag stiller lagen krav pa byggfelsforsdkring vid vissa slag av
ombyggnader. Enligt uppgift har emellertid de nuvarande reglerna inte
kommit att tillimpas betrdffande sméhus. Vi forutsitter att sa blir fallet
nidr det giller de bestimmelser vi hér foreslar. Det medfor att det kommer
att stdllas krav pd byggfelsforsdkring 1 en del fall didr s&dana krav 1
praktiken inte stélls i1 dag.

Vart forslag innebdr vidare att det kan komma att stéllas krav pa
fardigstédllandeskydd ocksd vid vissa storre ombyggnadsarbeten. Detta
krav saknar tidigare motsvarighet.
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Sdrskilt om dagens produkter pa forsdkringsmarknaden

P& smahusomradet finns for ndrvarande tre forsédkringsbolag som bedriv-
er verksamhet av storre omfattning. GAR-BO Forsdkring AB erbjuder en
fardigstéllandeforsdkring och en byggfelsforsdkring. Byggnadsgaranti,
som &r en del av If Skadeforsédkring, erbjuder motsvarande produkter: en
byggsikerhetsforsdkring och en byggfelsforsdkring. Forsdkrings AB Bo-
stadsgaranti, som till hélften dgs av staten, marknadsfor byggsédkerheter
for entreprenadtid och garantitid samt byggfelsforsdkringar.

De nérmare villkoren for forsdkringarna skiljer sig &t mellan de olika
forsakringsbolagen. En utforlig redogorelse for dessa finns i betdnkandet,
s. 239-263.

De forslag som vi har ldmnat Gverensstimmer inte 1 alla delar med
vissa av de forsdkringar som i dag forekommer p& omradet. Sarskilt gil-
ler det fardigstdllandeskyddet, dir ett par forsdkringsbolag erbjuder ett
forsdkringsskydd som omfattar, forutom den egentliga fardigstdllande-
tiden och avhjdlpande av slutbesiktningsanmérkningar, fel och skador
som framtriader under garantitiden. Dessa forsdkringar, sedda for sig, ger
konsumenten ett béttre skydd dn vad vért forslag om obligatoriskt fardig-
stdllandeskydd innebér. Skyddet under garantitiden ges i stillet, enligt
vart forslag, inom ramen for byggfelsforsdkringen. De foreslagna regler-
na hindrar inte heller bolagen fran att dven 1 fortsdttningen sélja forsékr-
ingar med villkor som dr mer forménliga 4n de obligatoriska inslag som
forsdkringarna skall ha enligt lagforslaget.

Konsekvenser for kommunerna och domstolarna

Vart forslag innebér att kommunerna far vissa uppgifter i samband med
kontrollen av att kraven pa fardigstdllande- och avhjdlpandeskydd é&r
uppfyllda i det enskilda fallet. Denna uppgift dverensstimmer visentlig-
en med den granskning som kommunen redan i dag skall gora i samband
med att byggsamrad halls och beslut om kontrollplan fattas (jfr 9 kap. 7—
9 och 12 §§ plan- och bygglagen). I sddana drenden tar kommunen ut
avgifter avsedda att ticka kommunens kostnader (se 11 kap. 5 § plan-
och bygglagen). I den mé&n provningen av om byggfelsforsikring och
sdkerhet behovs i friga om ombyggnader leder till en 6kad handlagg-
ningskostnad kan kommunerna kompensera sig for det genom att hoja
avgifterna. Var slutsats dr darfor att forslagen inte kommer att & nagra
mérkbara ekonomiska konsekvenser for kommunerna.

Kommunens beslut i frdgor om byggfelsforsdkring kommer, enligt vart
forslag, att kunna overklagas till ldnsstyrelse och forvaltningsdomstol. S&
ar fallet redan 1 dag. De foreslagna &dndringarna torde knappast innebéra
nagon ndmnvédrd Okning av antalet Overklaganden. For de allminna
domstolarna kan de foreslagna bestimmelserna i1 lagen om byggfels-
forsakring innebédra att de méste handldgga négot flera tvister mellan
konsumenter och forsdkringsbolag. Enligt vad foretrddare for forsikr-
ingsbranschen har uppgett dr det dock fa tvister som inte l6ses i de
skadendmnder eller motsvarande som forsakringsbolagen star fér. Sanno-
likt kommer darfor antalet tillkommande maél i allmén domstol att vara
helt marginellt. Eventuella merkostnader pad grund av forslaget skall
finansieras inom befintliga anslag.
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Konsekvenser for foretag och konsumenter

Avtal av den typ som behandlas 1 detta lagstiftningsédrende &r 1 hog grad
individuella vad géller omfattning och pris. Bl.a. mot den bakgrunden &r
det inte mojligt att gora ndgra detaljerade berdkningar av forslagens
kostnadseffekter.

Rent allmént innebdr emellertid vara forslag om avtalsskyddet en
forstarkning av konsumentskyddet inom smahusomradet. En sddan for-
starkning kan i ndgra hinseenden leda till 6kade kostnader for sméhus-
byggandet. S& torde exempelvis foretagen tvingas att ldgga ner mera
arbete pd att utforma avtal. Kostnaderna for detta kan dock begrinsas
genom anvédndandet av standardavtal, vilket ABS 95 dr ett exempel pa.
Vidare kan uppkomma kostnader for besiktningar m.m. som annars inte
hade uppkommit. I atskilliga hidnseenden, sdsom i friga om besiktning,
innebédr emellertid de foreslagna bestimmelserna framst ett lagféistande
av den praxis vid smahusentreprenader som redan existerar och de
faktiska merkostnaderna av forslagen torde ddrmed vara forhallandevis
begrinsade. Samtidigt kan den Okade kvaliteten i byggandet, som de
foreslagna reglerna syftar till, antas minska kostnaderna for efterféljande
avhjdlpande av brister. Vidare torde den foreslagna lagregleringen
komma att skapa klarare avtalsférhdllanden och befrdmja skriftlighet och
tydlighet vid avtals ingdende, ndgot som &r dgnat att motverka kostnader
for tvister. Sammantaget torde darfor den nya regleringen inte medfora
nagra mera vésentliga kostnadsokningar for foretag och enskilda.

Konsumenterna och foretagen paverkas ocksd av de forslag som
lamnas om fardigstdllande- och avhjdlpandeskydd. Enligt den ordning
som har gillt hittills har ett motsvarande skydd funnits i form av de s.k.
smahusgarantierna eller liknande samt byggfelsforsdkringar. Vara forslag
1 denna del innebdr i stor utstrdckning att det skydd som har funnits redan
tidigare gors generellt och utformas pad ett ndgot annorlunda sétt. I
flertalet fall torde forslagen inte komma att medfora ndgra storre
kostnadsokningar. Det bor dock understrykas att nuvarande bestdm-
melser om byggfelsforsdkring och sméhusgaranti i praktiken inte har
tillampats annat dn vid uppférande av sméhus. Néar det géller andra slag
av smahusentreprenader dar byggfelsforsdkring eller sdkerhet kommer att
krdvas, dvs. vissa stérre ombyggnadsarbeten, kommer didrmed de fore-
slagna bestimmelserna att innebéra en viss faktisk fordyring. Fordyring-
en motsvarar kostnaderna for anskaffande av byggfelsforsdkring respekt-
ive sdkerhet (uppskattningsvis minst ca 10 000 kr respektive 3 000 kr per
arbete). Det kan ockséd tdnkas att den avgift som konsumenten skall
betala 1 d&renden om bygganmaélan blir ndgot hogre 1 vissa fall (Kommun-
forbundet har for dessa fall uppskattat kostnadsokningen per drende till
600—1 500 kr). Slutligen bor ndmnas att de forsdkringsbolag som i dag
erbjuder forsdkringsprodukter pa byggmarknaden kommer att behova
anpassa sina produkter till de nya reglerna i lagen om byggfelsforsékring,
vilket kan medfora att de initialt drabbas av vissa nya kostnader.

De foreslagna lagéndringarna torde inte ha ndgon mirkbar effekt pa
konkurrensforhéllandena mellan sma och stora foretag i byggbranschen.
Konkurrensverket har ansett att kravet pé sédkerhet borde utformas pé ett
mer konkurrensbefrimjande sitt. Vi har 1 avsnitt 6.4 redovisat vara dver-
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vidganden med anledning av detta nér det giller sdkerhetens storlek och
vilka typer av sdkerhet som bor godtas.

9 Ikrafttridande

De foreslagna lagéndringarna bor kunna trdda i kraft den 1 juli 2004. De
civilréttsliga reglerna bor, enligt allménna principer, gélla endast for
avtal som ingds efter ikrafttridandet. I friga om avtal som har ingétts
fore ikrafttrddandet bor dldre bestimmelser gélla. Detta krdver en sir-
skild 6vergangsbestammelse.

Nér det géller de foreslagna reglerna om fardigstédllande- och avhjilp-
andeskydd bor tidpunkten for bygganmélan enligt 9 kap. 2 § plan- och
bygglagen vara avgorande for vilka regler som skall gilla. De foreslagna
dandringarna 1 plan- och bygglagen och lagen om byggfelsforsdkring bor
alltsa tillampas forst i fraga om byggatgirder for vilka bygganmailan sker
efter ikrafttrddandet. Om bygganmélan har gjorts fére den tidpunkten,
bor foljaktligen respektive lag tillampas 1 sin édldre lydelse.

10 Forfattningskommentar

10.1 Forslaget till lag om @ndring 1 jordabalken

4kap. 19d§

En néringsidkare som 1 sin yrkesméssiga verksamhet salt en fastighet till
en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamél fér inte mot konsum-
enten aberopa ett kopevillkor som 1 jamforelse med bestdammelserna 1
11-19 c §§ éar till nackdel f6r denne.

Trots forsta stycket kan ndringsidkaren och konsumenten tréffa avtal
om att erséttning for skada enligt bestimmelserna 1 12—-19 §§ inte skall
omfatta forlust 1 ndringsverksamhet.

(Jfr 4 kap. 19 d § jordabalken i utredningens forslag.)

Enligt det hittillsvarande andra stycket skall bestimmelserna i forsta
stycket inte gédlla om konsumenten tillforsékras ett sddant garanti-, for-
sdkrings- eller avtalsskydd som stélls som villkor for statlig bostads-
finansiering. Andringen innebir att detta stycke upphivs. Vad som sigs i
forsta stycket om att bestimmelserna 1 11-19 ¢ §§ &r tvingande till
konsumentens formén kommer didrmed att gélla generellt. Skdlen for
detta har behandlats 1 avsnitt 5.1.

10.2 Forslaget till lag om @ndring 1 konsumenttjinstlagen
(1985:716)
1§

Denna lag géller avtal om tjénster som néringsidkare utfor 4t konsument-
er 1 fall da tjénsten avser
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1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,

2. arbete pé fast egendom, pa byggnader eller andra anldggningar pa
mark eller i vatten eller pa andra fasta saker,

3. forvaring av 16sa saker, dock ej forvaring av levande djur.

Bestimmelserna i 51-61 §§ gdller endast tjcinster som avser uppforan-
de eller tillbyggnad av ett en- eller tvabostadshus (smahusentreprenad-
er).

(Jfr 1 § konsumenttjanstlagen i utredningens forslag.)

I det nya andra stycket har inforts en erinran om de sdrskilda bestdm-
melserna om smdahusentreprenad 1 51-61 §§. I den mén annat inte
framgar av de ndmnda paragraferna skall dock lagens allménna regler
tillimpas dven pa det slaget av tjénst.

En forsta forutséttning for att en viss tjénst skall anses som en ”sma-
husentreprenad” &r att arbetet avser ett en- eller tvadbostadshus, dvs. en
byggnad som skall inréttas till bostad &t en eller tvad familjer (jfr 2 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen [1979:1152]). Det spelar ingen roll om
byggnaden &r avsedd for permanent bruk eller for fritidsindamal. En
andra forutsittning &r att arbetet avser uppforande eller tillbyggnad av en
sddan byggnad. Ombyggnader samt arbeten av mindre omfattning faller
alltsa utanfor begreppet. Uttrycket “uppforande eller tillbyggnad” fore-
kommer dven i 9 kap. 2 § forsta stycket 1 plan- och bygglagen och ar
avsett att ha samma innebord hiar. Om resultatet av arbetet kommer att
vara ett nytt hus, dr det friga om ett “uppforande”. Med ’’tillbyggnad”
avses atgarder som syftar till att 6ka ett smahus volym, vare sig det sker i
horisontellt eller vertikalt plan. Som tillbyggnad bor inte rdknas atgérder
av ringa omfattning och betydelse, sdsom anordnande av en mindre
veranda, balkong e.d. (jfr prop. 1985/86:1 s. 675 f.).

Lagens bestaimmelser om smahusentreprenader &r tilldmpliga dven pa
s.k. delentreprenader. Om ett sméhus uppfors av flera niringsidkare som
var och en har ett sérskilt avtal med konsumenten, dr lagens bestimmel-
ser om smahusentreprenader saledes tillimpliga pa varje sddant avtal.

Om ett entreprenadavtal ror uppforande eller tillbyggnad av ett sma-
hus, skall lagens bestammelser tillimpas dven pa sddana arbeten pa s.k.
komplementhus — t.ex. garage, forrdd och andra mindre byggnader i
omedelbar anslutning till bostadshuset — som ingér i avtalet. Avtal som
ror enbart komplementhus utgér dock inte sméhusentreprenad i lagens
mening.

38

Avtalsvillkor som 1 jimforelse med bestimmelserna i denna lag é&r till
nackdel for konsumenten &r utan verkan mot denne, om inte annat anges
1 lagen.

(Jfr 3 § konsumenttjinstlagen i utredningens forslag.)

Enligt det hittillsvarande andra stycket skall bestimmelserna i forsta
stycket inte gdlla om konsumenten tillforsékras ett sadant garanti-, for-
sdkrings- eller avtalsskydd som stélls som villkor for statlig bostads-
finansiering. Andringen innebir att det andra stycket upphivs. Vad som
sdgs 1 paragrafen om att lagen dr tvingande till konsumentens forman
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kommer ddrmed att gélla generellt. Skédlen for detta har berorts 1 avsnitt
5.1.

Sdrskilda bestimmelser om smdahusentreprenader
51§

Vid smahusentreprenad gdiller vad konsumenten pastar har avtalats om

1. arbetets omfattning,

2. priset eller grunderna for hur priset bestdms,

3. tiden for betalning, och

4. tiden for arbetets avslutande,
om inte annat framgar av ett skriftligt avtal eller av omstindigheterna i
ovrigt.

(Jfr 52 § i utredningens forslag.)

Paragrafen &dr ny och innehéller en bevisborderegel for avtal om smé-
husentreprenader. Frdgan har behandlats i avsnitt 5.2.1.

Paragrafen dr tillamplig pa “sméhusentreprenad”. Betrdffande inne-
borden i detta begrepp, se kommentaren till 1 §. Det forhdllandet att
paragrafen géller enbart avtal om sméhusentreprenad &r inte avsett att
hindra att en motsvarande bevisborderegel tilldampas vid andra avtal om
konsumenttjénster. I vilken utstrickning detta bor ske har dock over-
lamnats till réttspraxis att avgora.

Enligt bestimmelsen skall det som konsumenten pastir om vissa
angivna forhdllanden gilla, om inte ndgot annat framgar av ett skriftligt
avtal eller omstidndigheterna i 6vrigt. Vid en tvist mellan konsumenten
och niringsidkaren rérande négot eller ndgra av de forhéllanden som
bestimmelsen omfattar dr silunda utgdngspunkten att konsumentens
pastdenden om vad som har avtalats blir gidllande. Om niringsidkaren
hdvdar att avtalet i ndgot av de angivna avseendena har en annan inne-
bord, maste han eller hon kunna visa p& nagot forhallande som ger vid
handen att konsumentens péstaende &r oriktigt.

I forsta hand forutsitts ndringsidkaren gora detta genom att visa upp ett
skriftligt avtal dar den aktuella fragan regleras. Det framgar av lagtextens
”om inte annat framgar av ett skriftligt avtal”. Forekomsten av ett
skriftligt avtal dr dock inte det enda forhallande som kan vigas in vid
bedomningen. Sasom framgar av orden “eller av omstidndigheterna i
ovrigt” skall dven andra forhdllanden beaktas. S& bor det t.ex. vara moj-
ligt att forebringa muntlig eller skriftlig bevisning som styrker att kon-
sumentens pastdende eller en av konsumenten dberopad skriftlig avtals-
text inte motsvarar vad parterna har kommit 6verens om. Bevisning om
vad som har forekommit mellan parterna muntligen vid avtalsslut,
besiktningar och annars samt annat utvdxlat material kan hir ha sin
betydelse. Vad som é&r kdnt om normal branschpraxis maste ocksa till-
matas stor betydelse. Paragrafen &r inte heller avsedd att forhindra att en
domstol 1 ett enskilt fall Ilimnar konsumentens pastdende utan avseende
darfor att det som konsumenten péstar star i strid med allmént kidnd och
vedertagen praxis och dédrfor inte kan antas ha varit avsett mellan
parterna.

Bestdmmelsen dr begrédnsad till att omfatta fyra slag av grundldggande
avtalsvillkor.
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For det forsta giller bestimmelsen villkor om arbetets omfattning.
Héarmed avses grundldggande villkor om husets utformning och egen-
skaper. Utgangspunkten dr, sdsom ovan har konstaterats, konsumentens
pastdende om vad som har dverenskommits. Konsumentens pdstdenden
kan dock 1 det enskilda fallet Iimnas utan avseende, 1 forsta hand genom
att naringsidkaren foreter ett skriftligt avtal dér arbetet har preciserats. Ju
mera konkret och detaljerad den skriftliga avtalstexten dr, dess storre
torde normalt dess bevisvdrde vara. Oklara och svepande avtalsformu-
leringar torde ddremot kunna tillmétas mindre betydelse.

Manga ginger dr det inte meningsfullt att precisera ett skriftligt avtal in
1 minsta detalj. Sdrskilt ndr det géller sddana utférandefragor som 1
branschpraxis vanligen dverldmnas till ndringsidkaren att bestimma 6ver
ar det darfor inte rimligt att stdlla nigra storre krav pd det skriftliga
avtalet; det kan dd ricka med att ndringsidkaren, i hdndelse av tvist,
hinvisar till kdnd branschpraxis. Det motsatta giller i frdgor som typiskt
sett dr sérskilt betydelsefulla for konsumenten, sdsom uppvarmningssitt
och installationer av vatten, avlopp och elektricitet. I dessa avseenden
kan det vara naturligt att konsumentens pastdenden géller, savida
ndringsidkaren inte kan hédnvisa till att det i det skriftliga avtalet finns
klara och entydiga bestimmelser av annan innebord.

Sasom bestimmelsen &dr utformad kan det ndgon gang ligga i nirings-
idkarens intresse att d&ven sédkra utredning om vad som inte ingéar i avtalet.
Om det inte ingdr 1 dtagandet att inreda ovanvaningen i huset eller att
svara for normal badrumsinredning, har niringsidkaren anledning att se
till att detta kommer till uttryck i det skriftliga avtalet, eftersom
konsumentens pastdende om att avtalet har en vidare innebord annars kan
komma att tas for gott. Hinsyn maste dock givetvis tas till vilket slag av
atgird det dr frdga om. Pastar konsumenten att avtalet innefattar atgiarder
av speciellt slag vilka séllan eller aldrig forekommer 1 samband med
smahusentreprenader, torde detta manga ganger vara en sddan “om-
standighet” som medfor att pédstdendet kan l&dmnas utan avseende. I
synnerhet giller detta om det finns ett skriftligt avtal dér &tgidrden inte
namns.

Ar det friga om en delad entreprenad, méaste varje avtal bedomas for
sig. Ror avtalet elektriska installationer, ingdr det normalt inte att entre-
prendren utfor snickeri- eller VVS-arbeten. Ett pastdende fran konsumen-
tens sida om att en entreprendr som vanligen sysslar enbart med elek-
triska installationer faktiskt har atagit sig att svara dven for arbeten av
annat slag torde ddrfor normalt kunna Idmnas utan avseende. Konsum-
entens pdstdende om att samma entreprendr har atagit sig att svara for
exempelvis inkoppling av tvitt- och koksmaskiner eller for montering av
armaturer bor ddremot godtas, sdvida inte entreprendren genom att forete
ett skriftligt avtal eller pd annat sdtt kan visa att hans eller hennes
atagande var mera begrénsat.

Den sedvana som har utvecklats i branschen kan ge ledning. Det fore-
kommer att niringsidkarna anvinder sig av typkoder for att beskriva ett
avtalsobjekt och att avtalshandlingen sedan kompletteras med bilagor 1
form av ritningar, tillvalslistor, leveransvillkor, underlag f6r anbuds-
forfragningar etc. Ocksé sddant material kan givetvis 1 ett enskilt fall
bryta presumtionen om att konsumentens péstdende &r riktigt. Det &r
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dock naturligt att skriftligt material som har fatt en oklar utformning till-
mits mindre betydelse.

Till de villkor som ndmns i1 bestimmelsen hor ocksa priset och
grunderna for hur priset bestims. Aven hir giller alltsi en presumtion for
att konsumentens pédstdende om vad parterna har avtalat om priset dr
riktigt (jfr prop. 1984/85:110 s. 302). Det géller oavsett om konsumenten
i denna del havdar att det har avtalats ett fast pris eller en bestimd metod
for prisberdkning, t.ex. "l6pande rdkning” eller att négot pris over huvud
taget inte har avtalats. Presumtionen kan brytas genom att néringsidkare
visar upp ett skriftligt avtal ddr prisfrigan regleras pa annat sétt. Den kan
ocksa brytas genom annat slag av utredning. I det enskilda fallet torde
den ocksa kunna brytas déarfor att konsumenten pastaende framstar som
uppenbart orimligt. I normala fall bér dock den eventuella bristen pa en
tydlig skriftlig reglering av prisfragan falla tillbaka pd niringsidkaren.
Bestdmmelserna i prisinformationslagen (1991:601) far dd betydelse. I
den lagen sidgs att prisinformation skall ldmnas vid marknadsféring av
bestimda varor och tjinster (se 4 §) och att pris skall anges korrekt och
tydligt (se 5 §). Nér det giller tjanster dr utgdngspunkten att om det
slutliga priset inte kan anges vid tiden for avtalet skall naringsidkaren i
stdllet ange grunderna for prisberdkningen (se 8 §). Prisangivelserna skall
alltid innefatta mervardesskatt (se 5 § andra stycket).

Om en tilldmpning av forevarande paragraf leder till att avtalet inte
skall anses innehalla nédgon reglering av priset, géller 36 §. Enligt den
paragrafen skall konsumenten betala vad som ar skiligt.

Aven tiden for betalning omfattas av bevisborderegeln. Utgangspunkt-
en for vad parterna har avtalat blir alltsd dven i detta avseende vad kon-
sumenten pastar om betalningstidpunkten. Ett skriftligt avtal om sméhus-
entreprenad torde normalt innehdlla en betalningsplan med uppgift om
ndr under avtalstiden ndringsidkaren har rétt till betalning, vilket belopp
som dé skall betalas och vilket arbete som beloppet avser. Finns det en
sddan skriftlig betalningsplan, bryter det normalt den nyss angivna
presumtionen. Konsumenten &r da skyldig att betala 1 enlighet med betal-
ningsplanen — dock inte for arbete som dnnu inte har utforts (jfr 52 §) —
under forutséttning att det inte pd annat sitt framgér att den skriftliga
betalningsplanen inte korrekt &terspeglar vad parterna har kommit
Ooverens om. Presumtionen bryts ocksa om det pa annat sitt framgar att
avtalet i denna del har en annan innebord dn den som konsumenten
hivdar.

Om en tillimpning av paragrafen fér till f6ljd att det inte skall anses ha
traffats ndgon 6verenskommelse om tidpunkten for betalning, dr konsum-
enten skyldig att betala f6r utfort arbete nédr niringsidkaren begir det (jfr
41 och 52 §3%).

Slutligen omfattar presumtionsregeln tiden for arbetets avslutande,
dvs. fradgan om vid vilken tidpunkt som néringsidkaren skall ha utfort
sina dtaganden och, i forekommande fall, kallelse till besiktning kan ske.

Den situationen att ndringsidkaren fornekar att ett avtal 6ver huvud
taget har traffats omfattas inte av paragrafen. Har far vanliga bevisborde-
regler tillimpas, vilket normalt torde innebidra att det ankommer pa den
som vill gora avtalet géllande att pavisa att ett avtalsférhéllande avseende
smahusentreprenad foreligger. Ockséa fragan om parterna har avtalat om
ett tilldgg till ett tidigare triffat avtal faller utanfér paragrafens tilldmp-
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ningsomrade. Om det vidl kan konstateras att parterna har triffat ett
tilliggsavtal med en ndgorlunda preciserad anknytning till smahusentre-
prenaden, exempelvis att ytterligare arbeten skall utforas, bor dock para-
grafen kunna tilldmpas 1 frdga om tilldggsavtalets innehall.

528

Vid smahusentreprenad dr konsumenten inte skyldig att betala for annat
dn utford del av entreprenaden.

Om det enligt 53 § skall goras en slutbesiktning, har konsumenten,
trots 41 § forsta stycket, rdtt att halla inne tio procent av det avtalade
priset till dess att smahusentreprenaden har godkdnts enligt 56 § andra
stycket.

(Jfr 61 § i utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny och innehéller regler om konsumentens betalning.
Fragan har behandlats i avsnitt 5.2.14.

Paragrafen é&r tillimplig vid ”smahusentreprenad”. Om detta begrepp,
se kommentaren till 1 §.

Enligt 41 § forsta stycket dr konsumenten skyldig att betala vid an-
fordran sedan néringsidkaren har utfort tjansten. Parterna kan dock avtala
om att betalning skall erldggas vid annan tidpunkt, t.ex. i enlighet med en
sdrskilt avtalad betalningsplan. Foérevarande paragrafs forsta stycke inne-
haller en inskridnkning i denna avtalsfrihet. Inneborden 4r att konsument-
en, oavsett vad som har avtalats, inte dr skyldig att betala for annat 4n
utford del av arbetet.

Bestdammelsen utgor i och for sig inte ndgot hinder mot betalningsplan-
er som innebédr att konsumenten skall betala delar av kopeskillingen
innan arbetet har slutforts. Finns det en sddan betalningsplan, har na-
ringsidkaren normalt rétt att krdva betalning i enlighet med den. Kon-
sumenten dr dock aldrig skyldig att betala mera &n vad som motsvarar
virdet av det dittills utférda arbetet (inklusive tillhandahdllet material).
En betalningsplan som har utformats sa att konsumenten &ldggs en mera
langtgéende skyldighet att betala i forskott kan alltsd i den delen inte
goras géllande mot konsumenten. Bestdimmelsen far ocksa till foljd att
konsumenten inte behover betala enligt en 6verenskommen betalnings-
plan, om néringsidkaren har hamnat i dréjsmal med arbetet i sddan man
att en betalning i1 enlighet med betalningsplanen skulle komma att avse
dnnu inte utfort arbete.

I andra stycket finns en bestimmelse som ger konsumenten ritt att
hélla inne tio procent av betalningen till dess att arbetet har godkénts vid
en slutbesiktning. Bestimmelsen tar 6ver vad parterna eventuellt har av-
talat om att betalning skall ske dessforinnan. Den tar ocksé 6ver vad som
sdgs 1 41 § forsta stycket om att betalning skall ske vid anfordran sedan
arbetet har slutforts. Aven om arbetena har slutforts, har konsumenten
saledes rdtt att halla inne tio procent av den sammanlagda betalningen
fram till dess att arbetena har godkénts vid en slutbesiktning.

Det ligger i1 sakens natur att konsumenten inte kan &beropa bestdm-
melsen, om han eller hon underlter att pikalla besiktning efter det att
ndringsidkaren har anmailt att arbetena &r slutférda (jfr 54 §).
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I och med att entreprenaden godkdnns vid slutbesiktningen upphor
konsumentens generella ritt att halla inne de tio procenten. Dérefter har
konsumenten bara ritt att halla inne sa mycket av betalningen som krévs
for att ge honom eller henne sidkerhet for krav pd grund av fel eller
drojsmal (se 19 och 27 §§ konsumenttjénstlagen).

538

Vid smahusentreprenad skall slutbesiktning goras, om nagon av parterna
begdir det.

Slutbesiktningen skall goras utan drojsmal efter det att arbetet har
avslutats. Om flera néringsidkare utfor arbeten i anslutning till varandra
far, om parterna dr ense om det, slutbesiktning i stdllet goras ndr samt-
liga arbeten har avslutats.

(Jfr 54 § i utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny och innehdller regler om nér slutbesiktning skall
goras. Fragan har behandlats 1 avsnitt 5.2.5.

Reglerna &r tillampliga pa entreprenader som avser uppforande eller
tillbyggnad av ett smahus (“smahusentreprenad”, se 1 §). Parterna kan
avtala om att slutbesiktning skall goras dven i andra fall. Lagens bestdm-
melser om slutbesiktning blir dock inte direkt tillimpliga pd en slut-
besiktning som fo6ljer enbart av avtal. Det kan dock vara naturligt att 1
sddana fall tillimpa lagens regler analogt, om inte annat f6ljer av part-
ernas avtal.

Av forsta stycket framgér att en slutbesiktning av entreprenaden skall
goras, om nagon av parterna begir det. Bestimmelsen &r tvingande och
parterna kan alltsd inte i forvdg avtala att ndgon slutbesiktning inte skall
goras. Begiran kan ske genom konkludent handlade, t.ex. genom att kon-
sumenten utser en besiktningsman enligt 54 §. Som kommer att berdras
ndrmare i kommentaren till 54 § far réitten att pakalla besiktning anses ha
forfallit om det forflyter en ldngre tid utan att ndgon besiktningsman
utses.

Paragrafen utgor givetvis inte hinder mot att parterna kommer 6verens
om att en eller flera ytterligare besiktningar skall goras, exempelvis en
s.k. garantibesiktning.

Syftet med slutbesiktningen &r att undersoka om de arbeten som
ndringsidkaren har utfort dr behdftade med fel eller inte. Vilka feltyper
som omfattas behandlas ndrmare i forfattningskommentaren till 56 §. Har
kan anmiérkas att sdrskilda formuldr av det slag som i1 dag regelméssigt
anvédnds vid besiktningar ldmpligen kan anvindas for att sdkerstilla att
slutbesiktningen fyller sitt syfte.

Enligt andra stycket skall slutbesiktningen goras utan drdjsmél sedan
arbetet har avslutats. Det torde ofta vara naturligt att besiktningen &dger
rum omedelbart innan konsumenten tilltrader och flyttar in i huset. Lagen
uppstiller emellertid inte nagot hinder mot att slutbesiktningen genom-
fors efter det att tilltrade har dgt rum. Néagon lidngre tid bor dock inte
forflyta efter tilltradet (se 1 6vrigt kommentaren till 54 §).

Det forekommer att konsumenten ingar avtal med flera nédringsidkare,
s.k. delad entreprenad. Regelverket om slutbesiktningen och dess ritts-
verkningar &r tillimpligt om arbetena tillsammans resulterar i att ett
sméahus uppfors eller 1 att ett befintligt sm&hus byggs till. Av andra styck-
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et framgér att slutbesiktningen i sddant fall far goras — i stdllet for
omedelbart efter respektive arbetes avslutande — nir samtliga arbeten har
avslutats. Forutsdttningen for detta dr att konsumenten och nérings-
idkarna &r dverens om att det skall goras en gemensam slutbesiktning. En
sddan 6verenskommelse kan triffas pa forhand. Om ingen sddan over-
enskommelse har triffats, kan savdl konsumenten som var och en av
niringsidkarna pakalla att det gors en sérskild slutbesiktning av det
arbete som respektive naringsidkare har utfort.

54§

Ndringsidkaren skall i god tid underrditta konsumenten om ndr arbetet
berdknas vara avslutat och slutbesiktning kan goras. Konsumenten far
ddrefter utse en person att utfora slutbesiktningen (besiktningsman).

Om konsumenten inte utser nagon besiktningsman inom skdlig tid, far
ndringsidkaren gora det.

Besiktningsmannen skall kalla parterna samt den kvalitetsansvarige
enligt 9 kap. 13 § plan- och bygglagen (1987:10) till slutbesiktningen.

(Jfr 54 § tredje stycket i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om utseende av besiktningsman
och kallelse till slutbesiktning. De frdgor som regleras i paragrafen har
behandlats 1 avsnitt 5.2.5.

I forsta stycket anges vilka atgérder som parterna skall vidta infor
slutbesiktningen. Till att borja med aldggs nédringsidkaren att initiera slut-
besiktningen genom en underrittelse till konsumenten om ndr arbetet
berdknas vara avslutat och slutbesiktning kan goras. Naringsidkaren ar
skyldig att ldmna en sddan underrittelse dven ndr han rdknar med att
avsluta arbetena vid den tidpunkt som har angetts i avtalet.

Det har inte uppstillts ndgot krav pa att underréttelsen skall ldamnas i
skriftlig form. Detta torde dock ofta vara lampligt for att undvika miss-
forstand mellan parterna.

Underrittelsen fran néringsidkaren skall ldmnas 1 god tid”. Hérmed
avses att den skall 1dmnas s langt i forvég att besiktningen kan héllas i
ndra anslutning till arbetenas avslutande. Hédnsyn maéste tas till att kon-
sumenten behover viss tid pé sig for att kunna vidtala och utse en besikt-
ningsman. Hansyn maste ocksé tas till att besiktningsmannen i sin tur
skall ha rimlig tid pa sig for att kalla till och forbereda besiktningsforratt-
ningen. Hur ldng tid som krévs far avgoras fran fall till fall.

Vid delade entreprenader skall var och en av néringsidkarna ldmna en
underréttelse enligt bestimmelsen.

Aven konsumenten har ett ansvar for att slutbesiktningen kommer till
stdnd. Det &r 1 forsta hand konsumenten som skall utse en besiktnings-
man. Om konsumenten drgjer en lédngre tid med att utse besiktningsman,
far han eller hon anses ha avstétt frin att pékalla besiktning. Pakallar inte
heller ndringsidkaren besiktning, kan konsumenten alltsd inte vid en
avseviart senare tidpunkt pa nytt ta upp frdgan om besiktning. Nar ritten
att pakalla besiktning upphor méaste avgoras fran fall till fall. En tumregel
torde kunna vara att en konsument, som har underlatit att pakalla besikt-
ning, trots att han eller hon har uppmanats att géra det, och som dérefter
har bebott huset under en inte helt obetydlig tid far anses ha avstitt fran
sin ratt att pakalla besiktning enligt lagens regler.
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Konsumenten skall, sd snart han eller hon har erhallit underrittelsen
frdn niringsidkaren, kontakta besiktningsmannen och vidarebefordra
ndringsidkarens besked om nér slutbesiktningen kan goras. Att nagon
underréttelse inte har ldmnats hindrar inte att konsumenten utser en
besiktningsman. Detta far d4 ske nir konsumenten pd annat sétt har
erfarit att arbetena &r avslutade. Konsumentens ritt att fa slutbesiktning
till stdnd &r alltsa inte beroende av att niringsidkaren underréttar honom
eller henne om arbetenas slutforande.

Det dr i forsta hand konsumenten som bestimmer vem som skall vara
besiktningsman. I praktiken kan det ligga i hans eller hennes intresse att
ritta sig efter eventuella dnskemaél fran exempelvis den som har meddelat
en byggfelsforsdkring for entreprenaden (jfr 3 § lagen om byggfels-
forsdkring). Det kan ocksd framgd av avtalet mellan konsumenten och
forsékringsgivaren att den senare skall ha ett visst inflytande Gver valet
av besiktningsman. Forevarande bestimmelse hindrar inte sddana over-
enskommelser. De allménna krav som stills pa besiktningsmannen fram-
gérav 55 §.

Om konsumenten inte utser ndgon besiktningsman inom skailig tid, har
ndringsidkaren réttighet, men inte skyldighet, att gora det i stillet enligt
bestimmelsen 1 andra stycket. Med “skilig tid” avses hédr den tid som
normalt atgér for att vidtala och anlita en lamplig besiktningsman. Det &r
naturligt att denna tid normalt &r avsevért kortare dn den tid som maste
forflyta innan konsumenten pd grund av sin passivitet fir anses ha avstatt
fran rétten att pakalla besiktning.

Enligt tredje stycket skall besiktningsmannen kalla parterna, dvs. kon-
sumenten och néringsidkaren eller nédringsidkarna, till en sdrskild forrétt-
ning vid vilken slutbesiktningen gors. Kallelsen, som kan vara muntlig,
bor ske sa snart det d4r mojligt och i1 s& god tid fore slutbesiktningen att
parterna far rimligt raddrum. Négot krav pa att parterna ockséd maste vara
ndrvarande vid besiktningen har inte uppstillts. Kallelsen skall dven sidn-
das till den som har utsetts till kvalitetsansvarig enligt 9 kap. 13 § plan-
och bygglagen.

55§

En besiktningsman som avses i 54 § skall ha den erfarenhet och kunskap
som krdvs for uppdraget. Han eller hon skall utfora sitt uppdrag med
opartiskhet och sjdlvstindighet.

(Jfr 55 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen ar ny och innehéller bestimmelser om den besiktningsman
som skall utses enligt 55 §. Frdgor om besiktningsmannen har behandlats
1 avsnitt 5.2.5.

Enligt paragrafen skall besiktningsmannen ha den erfarenhet och
kunskap som krdvs for uppdraget. Det dr inte nodvandigt att besiktnings-
mannen &r certifierad, t.ex. genom SITAC AB. De specifika krav som en
saddan certifiering eller liknande certifieringar innefattar kan emellertid
tjdna till ledning for att bedoma besiktningsmannens lamplighet for
uppdraget. Normalt torde det vara nodvéndigt att besiktningsmannen har
i vart fall byggnadsingenjorsutbildning eller motsvarande.
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Bestammelsen innehdller vidare ett krav pa att besiktningsmannen
skall vara opartisk och sjdlvstdndig vid utférandet av uppdraget. I detta
ligger att besiktningsmannen nédr han eller hon utfor uppdraget skall ta
hiansyn till samtliga omstidndigheter som &r av betydelse for uppdraget
men inte till ndgra andra omstidndigheter samt sté sé fri gentemot parterna
att hans eller hennes handlingsutrymme 4r obeskuret. For att besiktnings-
mannen ocksa skall uppfattas som opartisk bor han eller hon inte vara
anstilld av nidringsidkaren, ha affirsmissiga relationer eller std i eko-
nomiskt beroendeforhallande till denne eller ha ekonomiska intressen i
dennes verksamhet. Lika naturligt dr att besiktningsmannen inte genom
vinskap, sldktskap eller pad annat sétt dr nédra lierad med konsumenten.
Déremot finns det normalt inte nagot hinder mot att den kvalitetsansvar-
ige enligt plan- och bygglagen ocksé &r besiktningsman.

Bestdmmelserna om besiktningsmannens kompetens och oberoende
har enbart karaktidr av ordningsforeskrifter. En slutbesiktning som har
utforts av en besiktningsman som i efterhand konstateras ha saknat ndgon
av de erforderliga egenskaperna kan dérfor i och for sig ge upphov till
rattsverkningar som dr knutna till en slutbesiktning. En brist i besikt-
ningsmannens kvalifikationer kan emellertid utgéra ett skil for en dom-
stol att vid en 6verprovning av besiktningen frankdnna besiktningsman-
nens uttalanden bevisvirde.

Lagen innehdller inte ndgra regler om uppdragsavtalet mellan konsum-
enten och besiktningsmannen (eller, i fall besiktningsmannen har anlitats
av niringsidkaren, uppdragsavtalet mellan néringsidkaren och besikt-
ningsmannen). Frdgor om exempelvis besiktningsmannens ansvar for att
hans eller hennes uppdrag fullgors pa ett riktigt sitt far avgoras med
utgdngspunkt i allmidnna regler om sysslomén och syssloméns ansvar.

56§

Vid en slutbesiktning enligt 53 § skall besiktningsmannen undersoka om
smahusentreprenaden dr felaktig enligt 9 §. Resultatet av slutbesikt-
ningen skall snarast redovisas skriftligen till parterna och innehalla
uppgift om de forhallanden som besiktningsmannen anser utgora fel. Ut-
latandet skall ocksa innehalla uppgift om forhallanden som konsumenten
anser utgora fel enligt 9, 10 eller 11 §.

Om smahusentreprenaden inte dr felaktig enligt 9 § eller de konstate-
rade felen dr av mindre betydelse, skall besiktningsmannen godkdnna
entreprenaden. Om smahusentreprenaden inte godkdnns, skall en ny
slutbesiktning goras vid ett senare tillfille. Néringsidkaren skall i god tid
underrditta besiktningsmannen om ndr en ny slutbesiktning kan goras.

(Jfr 56 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny och innehéller bestimmelser om besiktningsmannens
uppgifter. Indirekt anger den ddrmed ocksa syftet med besiktningen. De
frdgor som regleras 1 paragrafen har behandlats 1 avsnitt 5.2.5.

I forsta stycket anges inledningsvis att besiktningsmannen skall under-
soka om sméhusentreprenaden dr behéftad med fel enligt 9 §. Forhallan-
den av det slag som anges i 10 och 11 §§ omfattas inte av besiktnings-
mannens undersokningsplikt, eftersom det normalt inte & mojligt for
besiktningsmannen att bedoma om det forekommer brister av dessa slag.
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Utgangspunkten for besiktningsmannens bedomning &r alltsé felregler-
na i 9 §. Det 4r inte bara abstrakta fel, eller fel pd grund av bristande
fackmassighet, som &r av intresse. Slutbesiktningen skall dven avse fore-
komsten av konkreta fel, dvs. avvikelser frdn vad parterna sérskilt har
avtalat. Det forutsétts dirfor att besiktningsmannen sétter sig in 1 avtalet.
Réder det olika uppfattningar mellan parterna om vad som har avtalats,
torde besiktningsmannen normalt ha anledning att utga frén vad som har
avtalats skriftligt. I den mén konsumenten hiavdar att ndringsidkaren dven
har andra avtalsforpliktelser och att dessa inte har uppfyllts, kan det vara
naturligt att besiktningsmannen i besiktningsutlatandet antecknar kon-
sumentens instillning utan att sjdlv ta stillning i fradgan.

Eftersom den lagreglerade besiktningen dger rum sedan arbetena har
avslutats, kommer en del forhdllanden som &r av betydelse for besikt-
ningsmannens beddmning att vara dolda for besiktningsmannen. Slut-
besiktningen maste sjdlvfallet normalt begrénsas till vad som faktiskt kan
iakttas. I besiktningen bor dock ockséd ingd en granskning av relevanta
handlingar, t.ex. for att skaffa kunskap om vilka material som har
anvints. Om besiktningsmannens iakttagelser ger anledning att miss-
tinka att det forekommer dolda fel, kan detta ocksa vara ett skél att —
efter samtycke fran parterna — gora ingrepp i byggnaden.

Besiktningsmannen skall i ett utldtande skriftligen redovisa de fel
enligt 9 § som, enligt hans eller hennes uppfattning, finns 1 entreprenad-
en. Utlatandet skall tillstillas parterna sd snart som mdjligt efter forrétt-
ningen.

Utlatandet skall ocksa innehélla en redogorelse for sddana forhéllanden
som konsumenten har patalat vid slutbesiktningen men som besiktnings-
mannen inte har ansett utgora fel eller brist. Det behdver hir inte bara
vara fraga om fel enligt 9 §. Besiktningsmannen dr ocksa skyldig att —
utan ndgon egen bedomning i saken — anteckna sddana férhdllanden som
konsumenten anser utgora fel enligt 10 eller 11 §.

Slutbesiktningen skall — sdsom framgar av andra stycket — utmynna 1
att besiktningsmannen godkénner eller inte godkénner entreprenaden.
Denna beddmning skall besiktningsmannen goéra pd grundval av de iakt-
tagelser om fel enligt 9 § som han eller hon har kunnat gora. Vad kon-
sumenten har péstitt om forekomsten av ytterligare fel saknar alltsa rele-
vans. Om slutbesiktningen, med tillimpning av 53 § andra stycket andra
meningen, omfattar flera ndringsidkares arbete, skall respektive delentre-
prenad behandlas for sig. Detta far betydelse om négon eller négra del-
entreprenader inte godkdnns. Besiktningsmannen méste dd ange vilka
delentreprenader som godkénns och vilka som inte godkénns.

Utgéngspunkten &r att entreprenaden skall godkédnnas enbart om
besiktningsmannen inte har kunnat konstatera négra fel enligt 9 §. Men
det finns ett visst utrymme for att godkdnna entreprenaden trots att fel
har kunnat konstateras. Saledes skall besiktningsmannen godkénna entre-
prenaden om de fel som forekommer &r av “mindre betydelse”. Sddana
fel och brister, som visserligen ger anledning till visst ytterligare arbete
men som pd kort sikt inte innebdr négra egentliga oldgenheter for
konsumenten, skall alltsa inte forhindra att arbetet godkédnns vid besikt-
ningen. En forutséttning for ett godkidnnande &r 1 s fall att de aterstdende
arbetena, vid en samlad beddmning, &r av sa ringa omfattning att de inte
utgdr ndgot hinder for konsumenten att ta huset i ansprak. Entreprenaden
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skall inte godkédnnas, om felen var for sig eller tillsammans innebér
allvarliga avvikelser fran rimlig standard eller om felen r6r funktioner
som &dr av grundldggande betydelse for fastighetens anviandning. Om
atgidrdandet av felen skulle innebédra sd omfattande och storande arbeten
att det inte dr rimligt att krdva att konsumenten tilltrdder huset, skall
besiktningsmannen inte heller godkénna entreprenaden (jfr NJA 1989
s. 773).

Om arbetena inte godkinns, forvéintas niaringsidkaren atgidrda de brister
som besiktningsmannen har pétalat. Darefter skall en ny besiktning
goras. Det ankommer pa ndringsidkaren att i god tid underrdtta besikt-
ningsmannen nér den nya slutbesiktningen kan goéras. Denne har dérefter
att kalla parterna och den kvalitetsansvarige till den nya besiktningen (jfr
54 § tredje stycket). Vid denna dr det inte nodvéndigt att besiktiga entre-
prenaden annat @n i1 de avseenden som foranledde besiktningsmannen att
inte godkdnna entreprenaden vid det forsta besiktningstillfallet.

Besiktningsutldtandet hindrar inte en domstol frén att prova de fragor
som besiktningsmannen har tagit stdllning till, oavsett vad avtalet mellan
parterna innehéller i det avseendet.

578

Om inte annat har avtalats, dr konsumenten skyldig att svara for
ersdttningen till besiktningsmannen vid en slutbesiktning enligt 53 §. Om
det gors en sadan ny slutbesiktning som anges i 56 § andra stycket, skall
ndringsidkaren svara for den del av ersdttningen som hdnfor sig till den
nya besiktningen.

(Jfr 57 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny och reglerar vem som skall betala for slutbesiktning-
en. Frdgan har behandlats i avsnitt 5.2.5.

Av paragrafen framgér att det normalt &r konsumenten som skall svara
for erséttningen till besiktningsmannen. Kostnadsansvaret avilar konsum-
enten dven om det dr néringsidkaren som enligt 54 § andra stycket har
utsett besiktningsmannen. I det fallet ligger det direkta betalningsansvar-
et 1 forhéllande till besiktningsmannen givetvis enligt allménna principer
pa ndringsidkaren, men denne har rétt att av konsumenten aterkréva vad
han eller hon har lagt ut. Parterna kan avtala om att kostnaden helt eller
delvis skall stanna pa néringsidkaren.

Sasom framgar av paragrafens andra mening ansvarar konsumenten
enbart for kostnaderna for det forsta besiktningstillfillet. Om sméhus-
entreprenaden inte godkinns och en ny slutbesiktning déarfor maste goras,
ar det nédringsidkaren som svarar for den del av erséttningen som hanfor
sig till det nya besiktningstillfdllet. Bestimmelsen dr tvingande.

Paragrafen omfattar inte parternas egna kostnader for att instélla sig till
besiktningen eller kostnader for ombud eller bitrdde. Inte heller omfattas
eventuell ersdttning till den kvalitetsansvarige for att han eller hon har
instdllt sig till besiktningen. Om den kvalitetsansvarige dven &r besikt-
ningsman, giller dock givetvis de grunder for kostnadsansvaret som
anges 1 paragrafen.
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58§

Om slutbesiktning gors enligt 53 §, gdller foljande i stdllet for 12 .

Bedomningen av om smahusentreprenaden dr felaktig skall goras med
hénsyn till forhallandena vid den tidpunkt da entreprenaden godkdindes
vid slutbesiktning.

Vid tillimpningen av 39 § skall vad som ddr scigs om héindelse som har
intrdffat fore den tidpunkt som avses i 12 § i stdllet tilldmpas pa hdndelse
som har intrdffat fore den tidpunkt da entreprenaden godkdndes vid
slutbesiktning.

(Jfr 59 § forsta och andra styckena och 60 § forsta stycket 1 utredningens
forslag.)

Paragrafen &dr ny och anger vilken tidpunkt som dr avgérande for fel-
bedomningen om konsumenten i efterhand gor géllande att entreprenad-
en dr felaktig. Indirekt far paragrafen ocksa betydelse for besiktnings-
mannens bedomning, eftersom det dr bristfilligheter som foreligger vid
den aktuella tidpunkten som han eller hon har anledning att anmirka pa i
besiktningsutlatandet. Fragan har behandlats i avsnitt 5.2.6.

Enligt lagens huvudregel 1 12 § infaller den relevanta tidpunkten for
bedomningen av om fel forekommer d& uppdraget avslutades. Av forsta
stycket framgar att en annan tidpunkt giller “om slutbesiktning gors
enligt 53 §”. En forutséttning for att paragrafen skall kunna tillimpas ar
alltsa att en sadan slutbesiktning faktiskt kommer till stand. I s& fall ar
det, enligt andra stycket, den tidpunkt d& entreprenaden godkéndes vid
slutbesiktning som skall vara avgorande for felbedomningen. Detta géller
dven om uppdraget inte kan anses vara helt avslutat vid godkdnnandet,
t.ex. darfor att det aterstar mindre fel som naringsidkaren skall atgirda.

Det kan intrédffa att en slutbesiktning gors men inte leder till ndgot god-
kdnnande. Den praktiska situationen torde vara att besiktningsmannen
har patalat fel av olika slag vilka niringsidkaren inte vill eller kan
atgérda. Tidpunkten for felbedomningen skjuts d& fram i tiden. Faran for
utfort arbete och material overgar pd konsumenten forst sedan nérings-
idkaren har atgirdat felen och entreprenaden har godkénts.

Av 39 § framgar att konsumenten inte dr skyldig att betala for arbete
eller material som forsamras eller gar forlorat genom en olyckshidndelse
eller dirmed jamforlig hdandelse som intriffar fére den tidpunkt som an-
ges 1 12 §. Konsumenten str alltsd risken for arbetet och materialet forst
for tiden ddrefter. Om tidpunkten for felbedomningen 1 stéllet bestdms
med tillampning av forevarande paragraf, skall — sdsom framgér av fredje
stycket — risken for arbete och material dvergd pd konsumenten vid mot-
svarande tidpunkt.

I de situationer som faller utanfor paragrafens tillimpningsomrade —
dvs. smahusentreprenader dér parterna har avstatt fran att anordna nagon
besiktning — géller alltsd de allmidnna reglerna i 12 och 39 §§. I sa fall
skall felbedomningen goras med utgdngspunkt i forhdllandena som radde
ndr uppdraget avslutades. Det dr ocksa vid denna tidpunkt som faran for
material och utfort arbete 6vergar pad konsumenten.

59§

Smahusentreprenaden skall anses felaktig om ett forhallande som avses i
9 eller 10 § visar sig inom tva ar efter det att entreprenaden godkdindes
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vid slutbesiktning eller, om slutbesiktning inte har gjorts, inom tva ar
efter det att arbetena avslutats. Detta gdller dock inte om ndringsidkaren
gor sannolikt att forhallandet beror pa en olyckshindelse eller ddarmed
jamforlig hdndelse eller pa vanvard, onormalt brukande eller nagot
liknande forhallande pa konsumentens sida.

(Jfr 60 § andra stycket i utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny. De frdgor som regleras i paragrafen har behandlats i
avsnitt 5.2.6.

I 58 § faststills att bedomningen av om sméhusentreprenaden har ut-
forts pa ett felaktigt sétt skall goras med héansyn till férhallandena vid den
tidpunkt d& entreprenaden godkéndes vid slutbesiktning. Foérevarande
paragraf utokar niringsidkarens felansvar s& att det omfattar dven vissa
forhallanden som framtriader forst efter slutbesiktningen. I standardavtal-
et ABS 95 finns en motsvarande bestimmelse i 5 kap. 6 §. Naringsidka-
rens utdkade ansvar gar dédr under bendmningen garantiansvar.

Utgéangspunkten i paragrafen dr att ndringsidkaren svarar for bristfall-
igheter — 1 den mening som avses 1 9 och 10 §§ — som visar sig under de
forsta tva &ren efter det att smdhusentreprenaden godkindes vid slut-
besiktning. Det dr inte nodvindigt att det av omstdndigheterna framgar
att bristfilligheterna forelag vid tidpunkten for arbetenas slutforande.

Av paragrafens andra mening — vilken &r utformad med 14 § andra
stycket som forebild — framgar att naringsidkaren inte svarar for brist-
falligheten, om han eller hon gor sannolikt att felet har uppkommit pa
grund av olyckshindelse eller dirmed jaimforlig hiandelse eller beror pa
nagot annat forhadllande pé konsumentens sida. Det &r alltsd nidrings-
idkaren som har bevisbordan for att en bristfdllighet som visar sig inom
tva ar efter slutbesiktningen &r av det slag som gor att han gar fri fran
ansvar. Det &r tillrdckligt att ndringsidkaren gor saken sannolik.

Om béda parterna avstar fran att pakalla slutbesiktning, rdknas tvaars-
fristen fran arbetenas avslutande.

60§

Sedan en smahusentreprenad har godkdnts vid en slutbesiktning enligt
53§, far konsumenten aberopa endast fel som

1. har antecknats i besiktningsutlatandet,

2. besiktningsmannen varken har mdrkt eller borde ha mdrkt vid slut-
besiktningen, eller

3. har patalats av konsumenten for ndringsidkaren inom sex manader
fran slutbesiktningen.

(Jfr 58 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen @r ny och reglerar vilka fel som konsumenten far aberopa.
Fragan har behandlats i avsnitt 5.2.7.

Av paragrafen framgar att konsumenten efter slutbesiktningen kan abe-
ropa endast de slag av fel som anges i punkterna 1-3. Givetvis kan part-
erna avtala om att konsumenten skall ha en mera vittgdende ritt att gora
fel gillande. Ddaremot &r det inte mojligt att genom avtal inskridnka den
rdtt att &beropa fel som lagen tillerkdnner konsumenten.
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Punkten 1 omfattar savél de fel som besiktningsmannen har redovisat i
besiktningsutlatandet som de omstdndigheter vilka har antecknats i
besiktningsutlatandet pa4 konsumentens begéran.

I punkten 2 behandlas fel som besiktningsmannen varken mérkt eller
borde ha mirkt vid slutbesiktningen, dvs. s.k. dolda fel. Det kan hir vara
frdga om savdl fel som foreldg vid slutbesiktningen men dé inte gick att
upptdcka som fel som har framtritt forst efter slutbesiktningen och for
vilka ndringsidkaren ansvarar enligt 59 §. Vid bedomningen av om ett fel
har varit dolt eller inte kan viss ledning hdmtas i de resonemang som
fordes nér regeln om en fastighetskdpares undersokningsplikt lagfastes ar
1991. Enligt forarbetena till den bestimmelse som dé& infordes 1 jorda-
balken far frdgan om vad som innefattas 1 kdparens undersokningsplikt
avgoras fran fall till fall. Utgdngspunkten &r att en normalt erfaren och
bevandrad kopare inte skall behdva anlita en sakkunnig for att ha
fullgjort sin undersokningsplikt (se prop. 1989/90:77 s. 40-42). 1 fore-
varande sammanhang har koparens undersokningsplikt ersatts av en
besiktning som utfors av en sakkunnig besiktningsman. Didrmed torde
utrymmet for att betrakta ett fel som dolt bli mera begriansat, eftersom det
kan finnas anledning att stédlla hogre krav pa en besiktning utford av en
besiktningsman. I ett annat avseende kan det finnas anledning att i detta
sammanhang bedoma ett fel som dolt, trots att sa inte skulle bli fallet vid
en beddmning enligt jordabalken. Vid tillimpningen av jordabalkens fel-
regler bedoms normalt ett fel” inte som dolt, om kdparen med anledning
av att gjorda iakttagelser har haft anledning att féranstalta om mera inga-
ende besiktning. Vid en besiktning av en sméhusentreprenad torde det f&
accepteras att parterna kommer 6verens om att begrénsa besiktningen i
enskilda avseenden. Parterna bor exempelvis kunna komma 6verens om
att avstd frdn undersokningar som innebér storre ingrepp i byggnaden.
Om en sidan begridnsning av besiktningen leder till att en bristfillighet
inte uppmérksammas, torde bristfélligheten vid tilldimpningen av denna
paragraf fa anses som dolt.

Om konsumenten vill dberopa ett dolt fel, skall bestimmelserna om
reklamation 1 17 § iakttas. Konsumenten maste alltsa underritta nirings-
idkaren inom skaélig tid efter det att han eller hon har markt felet.

Slutligen tillerkdnns konsumenten i punkten 3 ytterligare en mojlighet
att aberopa fel i arbetet. Konsumenten far aberopa fel som han eller hon
har patalat hos niringsidkaren inom sex manader fran den slutbesiktning
da sméhusentreprenaden godkédndes. Bestimmelsen &dr utformad med
hiansyn till att konsumenten ménga ginger kan ha svart att redan vid
besiktningen bedéma om ett visst forhallande utgdr ett fel som bor
aberopas mot niringsidkaren. Bestimmelsen far ocksd praktisk betydelse
om konsumenten anser att besiktningsutltandet 1 ndgot avseende har fatt
ett felaktigt innehall, exempelvis darfor att besiktningsmannen har under-
latit att anteckna av konsumenten gjorda anmirkningar. Det stélls inte
nagot krav pa att felet skall vara dolt.

61§

Vid en smahusentreprenad gdller att reklamation enligt 17 § inte

behover goras i fraga om fel som har antecknats i ett besiktningsutlatan-
de enligt 56 §.

137



Om det vid en smahusentreprenad har gjorts en slutbesiktning enligt
53§, far reklamation enligt 17 § forsta stycket inte goras senare dn tio ar
efter det att smahusentreprenaden har godkdnts enligt 56 § andra styck-
et, savida inte annat foljer av garanti eller liknande utfdstelse.

(Jfr 59 § tredje stycket i utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny och innehéller tva sarskilda regler om reklamation av
fel i sméhusentreprenad. Fragorna har behandlats 1 avsnitt 5.2.8.

Betrédffande innebdrden 1 begreppet ”sméhusentreprenad” kan hénvisas
till kommentaren till 1 §.

Av 17 § framgér att konsumenten, om han eller hon vill &beropa att
tjdnsten dr felaktig, skall underritta naringsidkaren om detta inom viss tid
(reklamation). Enligt forsta stycket 1 forevarande paragraf behdver kon-
sumenten dock inte reklamera fel som har antecknats i besiktnings-
mannens utldtande enligt 56 §. Det géller oavsett om forhallandet har
anmirkts i besiktningsutlatandet dédrfor att besiktningsmannen har ansett
det utgora ett fel eller forhéllandet har antecknats enbart pd konsument-
ens begéran.

Av 17 § framgér vidare att reklamation skall goras inom skilig tid efter
det att konsumenten markt eller bort mirka felet. Bestimmelsen &r — med
den begrdnsning som nyss har redovisats — tillimplig dven ifrdga om
smahusentreprenader. I 17 § anges vidare att reklamation inte far goras
senare dn, savitt géller arbeten pa mark eller byggnader, tio &r efter det
att uppdraget avslutades. Bestimmelsen har karaktidr av preskriptions-
frist. Andra stycket 1 forevarande paragraf innehéller en viss avvikelse
frén bestdmmelsen. Dér foreskrivs att vid sméhusentreprenad far reklam-
ation inte goras senare dn tio ar frdn det att sméhusentreprenaden
godkindes vid en slutbesiktning. Sdsom denna bestimmelse har utform-
ats ligger det givetvis i ndringsidkarens intresse att se till att sméhus-
entreprenaden utfors pa ett sddant sétt att den blir godkénd. S& lidnge
nigot sddant godkinnande inte ldmnas borjar preskriptionsfristen inte
16pa.

10.3 Forslaget till lag om &ndring 1 konsumentkoplagen
(1990:932)

20a§

Ett fel som visar sig inom sex ménader efter det att varan avlamnades
skall anses ha funnits vid avlimnandet, om inte annat visas eller detta ar
oforenligt med varans eller felets art.

Vid kop av byggnadsdelar som dr avsedda att utgoéra en huvudsaklig
del av ett en- eller tvabostadshus gdller vad som sdgs i forsta stycket fel
som visar sig inom tva ar efter avidmnandet.

(Jfr 48 § konsumentkoplagen i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om nér en vara skall anses felaktig
och kompletterar 20 §. Det nya andra stycket innehdller en sérskild
bestimmelse om kop av vissa byggnadsdelar. Samtliga kop av byggnads-
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delar omfattas av lagens allmdnna regler. Fradgan har behandlats i avsnitt
5.4.

Vid kop av husbyggsats géller att ett fel som visar sig inom tva ar efter
det att byggnadsdelarna avlimnades skall anses ha funnits vid avlamnan-
det.

Med “byggnadsdelar som 4r avsedda att utgéra en huvudsaklig del av
ett en- eller tvdbostadshus” (nedan “husbyggsatser”) avses i forsta hand
material till s.k. monteringsfardiga hus, dvs. material till nya smahus som
tillverkas p& annan plats dn den fastighet dir huset uppfors. Husbyggsats-
en behover inte vara komplett och materialet behover inte ha ndgon viss
prefabriceringsgrad. Det riacker att kopet avser den huvudsakliga delen
av materialet till det fiardiga huset. Kop som avser enbart enstaka
byggnadsdelar, t.ex. koksinredning eller VVS-utrustning, eller kdp av
enbart visst speciellt material som skall ingéd i huset, t.ex. 16svirke,
omfattas ddremot inte. For sddana kop giller enbart lagens allménna
regler. Bestimmelsen &dr inte heller tillimplig om en konsument sluter
avtal med flera ndringsidkare om att dessa, var for sig, skall leverera
enstaka byggnadsdelar vilka tillsammans kommer att utgéra den huvud-
sakliga delen av ett smahus. I det sistndmnda fallet torde dock saken
kunna beddmas annorlunda om nédringsidkarna i1 praktiken har samverkat
gentemot konsumenten.

En tillampning av bestdimmelsen forutsétter att ndringsidkaren, vid tid-
punkten for kopet, har kint till att de aktuella byggnadsdelarna var
avsedda att utgéra den huvudsakliga delen av ett en- eller tvébostadshus.
Fragan fir avgoras med hidnsyn till de omstédndigheter som har varit
mojliga att uppfatta for niaringsidkaren (jfr prop. 1984/85:110 s. 140).

Avgrédnsningen av bestimmelsens tillimpningsomrdde mot konsum-
enttjdnstlagens regler om smahusentreprenad framgér av 2 § denna lag
och 2 § konsumenttjdnstlagen. Det géller att bedoma vad som utgér den
overvidgande delen av néringsidkarens forpliktelse (se vidare prop.
1989/90:89 s. 62—65 och NJA 2001 s. 138).

Bestdmmelsen &r i 6vrigt av samma slag som 59 § konsumenttjdnstlag-
en. For en kommentar hinvisas till den paragrafen. Se vidare, betrdffande
forsta stycket, prop. 2001/02:134 s. 84 f.

10.4 Forslaget till lag om éndring 1 plan- och bygglagen
(1987:10)

9kap. 7§

Nér en bygganmélan har kommit in skall byggnadsndmnden skyndsamt
kalla till samrdd (byggsamrad), om det inte dr uppenbart obehovligt. Till
byggsamradet skall byggherren, den som enligt 13 § anmilts som kvali-
tetsansvarig och andra som bestdms av ndmnden kallas. Vid behov skall
dven Arbetsmiljoverket kallas. Om det krdvs en sédan byggfelsforscikring
eller sadan sdkerhet som avses i lagen (1993:320) om byggfelsforsakr-
ing, skall byggnadsnimnden bereda forsdkringsgivaren och den som
svarar for sdkerheten tillfélle att ndrvara vid samradet.

Om byggnadsndmnden funnit byggsamrad obehovligt, skall nimnden
meddela byggherren detta utan oskéligt dr6jsmél och samtidigt lamna
sadana upplysningar som avses i 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall alltid héllas nir en byggherre begér det.
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(Jfr 9 kap. 7 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen regleras byggnadsndmndens ansvar for att kalla till och
halla byggsamrad. Andringen innebir att dven den som svarar for siker-
heten enligt 12 § lagen om byggfelsforsdkring, en forsdkringsgivare eller
en bank, skall beredas tillfille att ndrvara vid samradet.

Om det inte framgar av bygganmaélan att en byggfelsforsikring eller en
sdkerhet finns, bor byggnadsndamnden vécka fragan fore byggsamradet.

9kap. 12 §

Om det krdvs en sddan byggfelsforsdkring som avses i lagen (1993:320)
om byggfelsforsdkring, tar byggnadsarbetena inte paborjas forrdn bevis
om forsékringen har visats upp for byggnadsndimnden. Detsamma giller
om det krdvs en sadan sdkerhet som avses i lagen om byggfelsforsckring
eller ett besked om skyddsrum enligt 6 kap. 8 § lagen (1994:1720) om
civilt forsvar.

I de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 §, far rivningsarbetena
inte paborjas forrdn byggnadsndmnden godként rivningsplanen.

(Jfr 9 kap. 12 § i utredningens forslag.)

Enligt paragrafen skall bl.a. bevis om byggfelsforsdkring foretes for
byggnadsndmnden. Innan ett siddant bevis har foretetts, far byggnads-
arbetena inte paborjas.

Med anledning av de foreslagna bestimmelserna om att byggherren 1
vissa fall ocksd maste se till att det finns en sdkerhet for byggnads-
arbetenas féardigstdllande (se 12 § lagen om byggfelsforsdkring) har det i
forsta stycket lagts till att, om s@kerhet behovs, ocksa bevis om sékerhet-
en skall visas upp for byggnadsndmnden.

Om byggnadsndmnden kan konstatera att kravet pd uppvisande av
bevis om sdkerhet eller byggfelsforsdkring inte dr uppfyllt, bor ndimnden
genom papekanden forsoka fa byggherren att atgérda bristen. Namnden
kan dven vidta de atgdrder som anges i 10 kap. 15 och 18 §§ plan- och
bygglagen, dvs. vid vite foreldgga byggherren att skaffa en forsékring
eller en sidkerhet och att ddrefter visa upp bevis om detta. Vidare kan
ndmnden forbjuda att ett visst byggnadsarbete fortsitts (se 10 kap. 3 §).

10kap. 3 §

Byggnadsndmnden far forbjuda att ett visst byggnads-, rivnings- eller
markarbete eller en viss atgird fortsitts, om det dr uppenbart att arbetet
eller &tgérden strider mot denna lag eller mot ndgon foreskrift eller ngot
beslut som har meddelats med stod av lagen. Byggnadsndmnden fér ock-
sd, om ndmnden finner att byggherren inte foljer ndgon visentlig del av
en kontrollplan forbjuda att ett byggnadsarbete fortsétts innan de upp-
komna bristerna avhjilpts. Detsamma gdller om bevis om byggfels-
forsdkring eller scikerhet enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring
inte har visats upp.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en dtgidrd som avses i forsta stycket
dventyrar en byggnads hallfasthet eller medfor fara for méanniskors liv
eller hilsa, skall nimnden forbjuda att arbetet eller &tgirden fortsétts,
dven om forutsittningar som anges i forsta stycket inte foreligger.

Om byggnadsndmnden finner att byggherren i ndgot vésentligt avseen-
de avviker fran en rivningsplan, fair ndimnden férbjuda att rivningen fort-
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sdtts till dess att byggherren visar att det finns forutséttningar for att plan-
en kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.

Beslut enligt denna paragraf giller omedelbart.

(Jfr 10 kap. 3 § 1 utredningens forslag.)

Forsta stycket innehdller bestimmelser om att byggnadsndmnden i
vissa fall kan forbjuda att ett visst byggnadsarbete fortsétts.

Andringen innebir att nimnden far mojlighet att forbjuda att ett bygg-
nadsarbete fortsitts innan ett bevis om byggfelsforsakring eller sékerhet
har foretetts. Innan ndmnden meddelar ett sddant forbud skall den
bedoma huruvida nagot bevis behdvs (se 1 och 12 §§ lagen om
byggfelsforsakring).

Byggnadsndmnden kan ocksa, enligt lagens allmidnna bestimmelser,
foreldgga byggherren att forete beviset (se 15 §). Ett sddant foreldggande
kan forenas med vite (18 §).

Enligt fjarde stycket kan dven foreligganden enligt forevarande para-
graf forenas med vite.

10.5 Forslaget till lag om @ndring 1 lagen (1993:320) om
byggfelstorsdkring

Byggfelsforsikring
1§

En byggfelsforsikring skall finnas nir

1. en byggnad som helt eller till 6vervdgande del skall anvindas som
bostad for permanent bruk uppfors, eller

2. ndr det i frdga om en sddan byggnad utfors atgérder som krdver
bygganmailan och som avsevirt forldnger byggnadens brukstid.

I fraga om en- eller tvabostadshus (smahus) gdller i stdllet att en
byggfelsforsdkring skall finnas

1. ndr ett smahus uppfors, och

2. ndr ett smahus byggs till eller dr foremal for en atgdrd som avses i
9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan- och bygglagen (1987:10) samt den
eller de kommunala ndmnder som fullgor uppgifter inom plan- och bygg-
nadsvdsendet (byggnadsndamnden) har beslutat att en byggfelsforsdkring
behovs.

Om ett smahus inte skall anvdndas for permanent bruk, far byggnads-
ndmnden trots bestimmelsen i andra stycket 1 besluta att en byggfels-
forsdkring inte behovs. En byggfelsforsdkring behovs inte heller om
atgdrden enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kréver bygglov.

Vid provningen enligt andra stycket 2 eller tredje stycket om en bygg-
felsforsdkring behdvs skall byggnadsnimnden sdrskilt beakta de berdk-
nade kostnaderna for atgdrden och forsdkringen samt risken for allvar-
liga fel och skador.

Den som for egen rdkning utfor eller later utfora sadant byggnads-
arbete som avses i forsta och andra styckena (byggherren) skall se till att
det finns en byggfelsforsdkring.

(Jfr 1 § i1 utredningens forslag.)

Paragrafen anger nér det dr obligatoriskt med en byggfelsforsiakring
samt vem som ansvarar for att en byggfelsforsdkring finns. De fradgor
som regleras i paragrafen har behandlats i avsnitt 6.3.1.
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I forsta stycket klargors under vilka forutsiattningar det skall finnas en
byggfelsforsdkring. Enligt hittills gdllande lagtext skall det finnas en
byggfelsforsdkring “nér en ndringsidkare uppfor...”. Enligt den nya lag-
texten har det ingen betydelse om byggherren dr nédringsidkare eller kon-
sument.

Betraffande sméahus finns en sdrskild reglering i det nya andra stycket.
Hittills har en- eller tvdbostadshus (smahus) i viss utstrdckning varit
undantagna fran lagens tillimpningsomrade. Undantaget har tagits bort.
Detta innebir att en byggherre — vare sig han eller hon 4r ndringsidkare
eller konsument — inte lingre kan undga skyldighet att teckna en bygg-
felsforsdkring genom att skaffa ett sddant motsvarande skydd som utgor
ett villkor for statlig bostadsfinansiering. Det krav pd forsdkring som
uppstills 1 bestimmelsen géller — till skillnad fran kravet 1 forsta stycket
— dven for fritidshus.

I den nya bestimmelsen anvénds begreppet “sméhus” som liktydigt
med “en- eller tvabostadshus”. Harmed avses detsamma som i plan- och
bygglagen. Begreppet omfattar dven fritidshus.

Liksom tidigare giller skyldigheten att ha en byggfelsforsdkring nar ett
smahus uppfors (se punkten 1). Om ndgon forsdkring inte kan tecknas,
kan smahuset alltsé inte uppforas. Detta giller dven om byggherren &r
konsument och utfor merparten av arbetet sjélv. Av tredje stycket fram-
gér att byggnadsndmnden, nér det géller fritidshus, far besluta att nigon
forsékring inte behovs.

Av punkten 2 framgar vidare att byggfelsforsiakring ocksa kan krivas i
frdga om ett antal andra, i lagen specificerade byggnadsatgérder: dels till-
byggnad, dels atgédrder som avses i bestimmelserna om bygganmdlan i
9 kap. 2 § forsta stycket 3—5. Med tillbyggnad avses, liksom i plan- och
bygglagen, atgdrder som syftar till att 6ka en byggnads volym, oavsett i
vilken riktning detta sker (se prop. 1985/86:1 s. 675 f.). Bland de atgard-
er som enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 krdver bygganmélan maérks
frimst sddana som paverkar konstruktionen av byggnadens bidrande
delar, sddana som avsevért berdr planlosningen och sddana som innebér
installation eller &ndring av bl.a. ventilation, eldstdder och VVS-anordn-
ingar.

Nir det géller de atgirder som avses i punkten 2 intrader skyldighet att
teckna byggfelsforsdkring enbart om byggnadsndmnden har beslutat om
detta. Fragan om huruvida en forsékring skall finnas eller inte bor provas
1 samband med att bygganmaélan gors (jfr 9 kap. 12 § plan- och bygg-
lagen).

Som ovan har ndmnts omfattas dven fritidshus av skyldigheten att ha
byggfelsforsdkring enligt andra stycket 1. Enligt tredje stycket forsta
meningen tar byggnadsndmnden 1 friga om sddana smihus besluta att en
byggfelsforsdkring inte behdver finnas i ett enskilt fall. Fragan har
behandlats i avsnitt 6.3.1. Till skillnad fran vad som géller for till- och
ombyggnader (andra stycket 2) dr dock huvudregeln att en byggfels-
forsdkring skall finnas. Skyldigheten att teckna byggfelsforsdkring &r
alltsa inte avhingig att byggnadsndmnden har beslutat om detta. Vilka
omstindigheter som byggnadsndmnden skall beakta nir sddana beslut
fattas framgar av fjarde stycket, se nedan. Ocksd andra meningen inne-
haller ett undantag fran bestdmmelserna 1 andra stycket. Undantaget
avser saddana atgérder for vilka det enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen
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(1987:10) inte kravs bygglov. Det torde i praktiken ha betydelse enbart i
friga om vissa mindre tillbyggnader utanfor detaljplan (se 8 kap. 4 §
andra stycket 1 plan- och bygglagen). I de i undantagsbestammelsen
angivna fallen kan byggnadsndmnden inte besluta att det skall finnas en
byggfelsforsdkring.

Enligt fjcrde stycket skall ndmnden vid provningen enligt andra
stycket 2 om till- och ombyggnader samt enligt tredje stycket om
fritidshus sérskilt beakta de berdknade kostnaderna for atgdrden och for
forsdkringen samt risken for allvarliga fel och skador. I detta ligger att
ndmnden skall géra en samlad bedomning av omstdndigheterna i det
enskilda drendet men att vissa faktorer skall tilldggas sdrskild vikt. Om
konsumenten, samtidigt med den bygganmalningspliktiga atgédrden, avser
att utfora andra atgérder, dr det enbart forhillanden hénforliga till de 1
paragrafen preciserade dtgidrderna som skall beaktas.

Utgangspunkten vid prévningen bor vara att den berdknade forsakr-
ingspremien framstir som rimlig i forhéllande till priset for den aktuella
atgdrden. Om det i det enskilda fallet finns anledning att tro att forsakr-
ingspremien kommer att 6verstiga tio procent av den totala kostnaden for
atgiarden, torde det sdllan finnas anledning f6r byggnadsndmnden att
besluta om att det skall finnas forsékring. Ju hogre kostnad for atgérden
ar, desto mer angeldget dr det emellertid, typiskt sett, att det finns ett gott
konsumentskydd. Om kostnaden for atgérden totalt sett kan antas bli
mera betydande, torde déarfor byggnadsndmnden regelmaissigt ha anled-
ning att besluta om att det skall finnas en forsdkring. I vart fall bor det
normalt inte forekomma att atgérder som kan beridknas kosta mer 4n tio
basbelopp genomfors utan att det finns nadgon forsdkring. Viss hdnsyn
torde kunna tas till att kostnadslédget skiljer sig at olika orter emellan.

En omstdndighet som det kan finnas anledning att vdga in i
sammanhanget dr i vilken man byggherren sjilv avser att utfora arbetet.
Byggfelsforsdkringar torde ndmligen ofta innehdlla ett villkor om att
kostnader for fel som har véllats av byggherren sjédlv ersétts endast om
felet har véllats d&ven av ndgon annan eller om det annars finns sérskilda
skdl for det (jfr 6 §; se dven prop. 1992/93:121 s.21). Mot den bak-
grunden kan det ibland te sig mindre rimligt att kréva att en byggherre
som avser att utfora merparten av arbetet sjdlv tecknar en byggfels-
forsakring.

Forutom de berdknade kostnaderna for atgérden och for forsdkringen
skall sérskild hdnsyn ocksd tas till risken for allvarliga fel 1 det arbete
eller material som ingdr 1 en atgérd av aktuellt slag samt risken for att
forekommande fel orsakar allvarliga skador. Det dr friga om en objektiv
riskbeddmning, varvid en viktig faktor &dr hur tekniskt komplicerad
atgirden dr. Exempelvis &r risken for allvarliga fel och skador typiskt sett
storre vid en tillbyggnad som innefattar nya vatutrymmen &n vid en
tillbyggnad av ett nytt sovrum. Om konsumenten vid tiden for bygg-
anmilan redan har anlitat en viss entreprendr, bor byggnadsnimnden
dven viga in vilken typ av entreprenad det dr frdga om och i vilken man
anlitade entreprendrer innehar ndgon adekvat certifiering. Nagon bedom-
ning 1 Ovrigt av entreprendrens ldmplighet for det avtalade arbetet bor
didremot normalt inte goras.

Nar det géller uppforande av fritidshus skall, &ven om huvudregeln &r
att byggfelsforsdkring skall finnas, byggnadsndmnden beakta samma
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omstindigheter. Detta torde typiskt sett innebédra att en dispens kan med-
delas betraffande fritidshus av enklare slag. Om t.ex. fritidshuset saknar
vatten och avlopp eller inte dr vinterbonat, torde den berdknade forsakr-
ingspremien sillan framstd som rimlig 1 forhéllande till vad huset kostar
att uppfora samt risken for allvarliga fel och skador.

Byggnadsndmndens provning torde visentligen fa grundas pa de upp-
gifter om kostnader m.m. som konsumenten lamnar. Om dessa kostnader
inte dr av nagot mera betydande slag, torde byggnadsnimnden normalt
ocksé ha anledning att godta sokandens egen riskbedomning.

Om byggnadsndamnden anser att det behdvs en byggfelsforsikring
medan konsumenten har motsatt uppfattning, far nimnden foreldgga kon-
sumenten att skaffa en forsikring (jfr forfattningskommentaren till 9 kap.
12 § plan- och bygglagen).

Enligt femte stycket, som inte har ndgon tidigare motsvarighet, aligger
det byggherren att se till att en byggfelsforsékring finns. Om byggfels-
forsakring saknas, dr det alltsa alltid byggherren som byggnadsndmnden
skall vinda sig till med eventuella foreldgganden. Av bestimmelsen
foljer ocksé att byggherren inte, utan stod av avtal, kan krdva av entre-
prendren att denne tecknar byggfelsforsdkringen. Det finns dock inte
ndgot hinder mot att ndgon annan, exempelvis en entreprendr, tecknar
forsdkringen till forman for byggherren.

29

En byggfelsforsdkring skall omfatta

1. skélig kostnad for att avhjélpa fel i byggnadens konstruktion, 1 mate-
rial som anvénts 1 byggnadsarbetet eller 1 utférandet av arbetet, och

2. skilig kostnad for att avhjélpa skador pa byggnaden som orsakats av

felet.

Forsdkringen behover dock inte omfatta fel eller skador som maéste
antas sakna betydelse for byggnaden eller for dem som bor eller vistas i
byggnaden. Den behdver inte heller omfatta skador som normalt ticks av
andra forsékringar, exempelvis fastighetsforsidkring, maskinforsékring
eller villaforsdkring.

Med fel enligt forsékringen avses avvikelse frén fackmissigt godtagbar
standard vid den tid d& arbetet utfordes.

(Jfr 2 § i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om vad en byggfelsforsikring
skall omfatta. Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 6.3.2.

I andra stycket har, forutom en mindre spréklig justering, “allriskfor-
sdkring” bytts ut mot den mer adekvata bendmningen “villaférsakring”.

39

En byggfelsforsdkring skall omfatta fel eller skador som anméls inom tio
ar fran det att byggnadsarbetet godkdndes vid en av forsdkringsgivaren
angiven besiktning. [ fraga om smahus skall, om en sadan besiktning inte
har gjorts, forsdkringen omfatta fel eller skador som anmdls inom tio ar
fran det att byggnadsarbetet godkdndes vid en slutbesiktning enligt 53 §
konsumenttjdnstlagen eller fran det att byggnadsarbetena annars avslut-
ades.
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En byggfelsforsdkring skall innehalla villkor om att den géller &ven om
byggnaden overgér till ny dgare.

(Jfr 3 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafens forsta stycke, som har behandlats 1 avsnitt 6.3.2, regleras
frdgan om byggfelsforsdkringens 16ptid. Forsdkringen 16per under tio &r.
Till f6ljd av de nya bestdmmelserna i konsumenttjdnstlagen om slut-
besiktning har utgdngspunkten for denna tioarsperiod kompletterats. Har
det inte forekommit ndgon av forsdkringsgivaren angiven besiktning,
skall enligt den nya bestimmelsen, tiodrsperioden ta sin borjan vid den
tidpunkt d& byggnadsarbetet godkéndes vid en slutbesiktning enligt kon-
sumenttjdnstlagen. Om ndgon besiktning Over huvud taget inte har
hallits, skall tiden rdknas fran det att arbetena avslutades, dvs. fran den
tidpunkt nédr néringsidkaren rent faktiskt avslutade allt arbete som inte
har med avhjédlpande av fel att gora. Har forsédkringsbesiktning eller slut-
besiktning héllits men inte utmynnat i1 ndgot godkénnande, borjar tio-
arsperioden inte 16pa och byggfelsforsakringen kan inte tas 1 ansprék.

68

En byggfelsforsiakring far innehdlla villkor om att

1. kostnader for fel som vallats av den som dr byggnadens &dgare eller
av hans anstéllda ersétts endast om felet har véllats 4ven av ndgon annan
eller om det annars finns sérskilda skil for det,

2. kostnader for fel eller skador som omfattas av en ldmnad garanti
eller av felansvar enligt 59 § konsumenttjanstlagen (1985:716) inte er-
sdtts, om det inte visas att den ansvarige inte kan fullgora sitt dtagande
eller, i fraga om smahus, att atagandet inte fullgors inom skdlig tid,

3. dgaren skall svara for en viss sjdlvrisk.

1 fraga om smahus far en sjdlvrisk for en byggfelsforsdkring uppga till
hogst ett halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmdn for-
sdkring for varje fel eller skada. Den sammanlagda sjdlvrisken for flera
fel eller skador far inte overstiga ett och ett halvt prisbasbelopp.

Villkor som anges i forsta stycket 1 far, betrdffande smahus, dven avse
fel som har vallats av en tidigare dgare till huset.

(Jfr 6 § i utredningens forslag.)

Paragrafen anger, tillsammans med 7 §, vilka inskréankningar i rétten
till forsdkringserséttning som ett avtal om byggfelsforsdkring far inne-
halla. Frdgan har behandlats i avsnitt 6.3.2.

I forsta stycket 2 ges forsakringsgivaren en mojlighet att foreskriva att
vissa fel eller skador ersétts forst om den ansvarige entreprendren under-
later att fullgéra sina dtaganden. Om byggfelsforsidkringen 1 friga inne-
haller den aktuella typen av villkor, skall alltsd en ersdttningsberattigad
konsument i forsta hand vénda sig mot niringsidkaren med sina ansprék.
Bestdmmelsen har fétt ett vidgat tillampningsomrade i konsumentforhall-
anden. Hittills har den gillt endast sddana fel eller skador som omfattas
av en ldmnad garanti. Med sadana fel eller skador jamstills nu fel eller
skador som omfattas av niringsidkarens ansvar enligt konsumenttjinst-
lagen for bristfélligheter som upptridder inom tva ar efter slutbesiktning-
en. Det &r hér frdga om sddana fel eller skador som enligt hittills géllande
standardavtal vanligen omfattats av entreprendrens “garantiansvar”.
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Hittills har gillt att forsékringen alltid skall kunna tas i ansprak for att
tacka kostnader for fel eller skador som omfattas av en ldmnad garanti
om det visas att den ansvarige “inte kan fullgora sitt dtagande”. Detta dr
fortfarande huvudregeln. I frdga om sméhus skall dock byggherren alltid
kunna utnyttja forsédkringen om den ansvarige inte har avhjélpt felet eller
skadorna “inom skilig tid”. Vad som kan anses vara skilig tid fér
bedomas frén fall till fall. Av betydelse dr bl.a. felet eller skadans art och
omfattning och konsumentens mojligheter att bo i sméhuset. Dessutom
bor néringsidkarens instillning till anspraken beaktas. Sélunda bor kon-
sumenten ha rétt att utnyttja forsdkringen sé snart niaringsidkaren har for-
klarat sig inte ha for avsikt att tgirda felen.

Bestdmmelsen innebér inte ndgon inskrdnkning av konsumentens maj-
lighet att, nir det giller andra bristfilligheter &n de nu ndmnda, vidnda sig
direkt till forsdkringsgivaren med sina ansprék pé erséttning ur forsdkr-
ingen. Om en bristfillighet upptrdder sedan tvd ar har gétt efter
slutbesiktningen och den av niringsidkaren ldmnade garantitiden har 16pt
ut, behover konsumenten siledes inte vénda sig till naringsidkaren.

I forsta stycket 3 sdgs att en byggfelsforsdkring far innehalla villkor
om att byggnadens #dgare skall svara for en viss sjdlvrisk. Enligt ett nytt
andra stycke har storleken av denna sjdlvrisk, savitt avser smahus,
begrinsats till ett halvt prisbasbelopp enligt lagen om allmin forsdkring.

En sjélvrisk fér tas ut for varje forsdkringsfall. Om flera fel orsakar en
skada, utgar en sjdlvrisk. Detsamma giller om ett fel orsakar flera ska-
dor. Om ett fel eller en skada har samband med ett annat fel eller en
annan skada, far enligt forsiakringsrittliga principer styrkan i orsakssam-
bandet avgéra om det dr frdga om ett eller tvd forsdkringsfall. Den
sammanlagda sjdlvrisken for flera fel eller skador under forsiakringens
16ptid fér inte Gverstiga ett och ett halvt prisbasbelopp.

I tredje stycket har inforts en bestimmelse som é&r tillamplig pa villkor
som avses 1 forsta stycket 1, dvs. begrdnsningar av forsdkringsgivarens
ansvar for bl.a. fel som byggnadens dgare har vallat. Enligt bestimmel-
sen far ett avtal om byggfelsforsdkring som avser ett smahus dven be-
griansa forsdkringsgivarens ansvar for fel som har vallats av husets forut-
varande dgare. Det blir ddrmed tillatet att i forsédkringsvillkoren begransa
en senare dgares ritt till forsakringsersittning for fel eller skador som har
vallats av husets ursprungliga dgare.

78

En byggfelsforsdkring far innehélla villkor om att forsdkringsgivarens
ansvar for fel och skador dr begrénsat till ett visst belopp per byggnad
(forsdkringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av forsékrings-
givaren under ett kalenderdr utfirdade byggfelsforsidkringar (gemensamt
forsdkringsbelopp).

I fraga om smahus far forsdkringsbeloppet per byggnad inte sdittas
ldgre dn kostnaderna for de ataganden som omfattas av forsdkringen
enligt 1 § med hdnsyn tagen till penningvdrdets fordndring.

(Jfr 7 § 1 utredningens forslag.)
I paragrafen har tillfogats ett nytt andra stycke som, i1 forhallande till
géllande ritt, inskridnker forsékringsgivarens mojlighet att begridnsa sitt
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ansvar till ett visst belopp. Bestimmelsen giller enbart i friga om smé-
hus. Fragan har behandlats i avsnitt 6.3.2.

Enligt den nya bestimmelsen maste forsdkringsbeloppet per byggnad
motsvara minst kostnaderna for de forsdkrade dtagandena. Dessa uppgér
1 princip till summan av de priser som har avtalats mellan byggherren
och de entreprendrer och leverantdrer som har haft del i uppforandet eller
tillbyggnaden av smahuset. Om byggherren sjdlv har utfort visst arbete
eller tillhandahéllit material, skall védrdet av detta ocksé réknas in i bygg-
kostnaden. Ocksé eventuella projekteringskostnader skall normalt riknas
in. Diaremot skall s.k. byggherrekostnader, dvs. kostnader for tomt, pant-
brev, skatter och avgifter for t.ex. anslutning av elektricitet och VA,
bygglov etc., inte beaktas.

Enligt bestammelsen skall forsdkringen omfatta kompensation for
eventuella forsdmringar av penningvérdet. Sittet for omrikningen har
inte angetts ndrmare. Detta har overlatits pa parterna att bestimma. En
mojlig metod dr att i forsdkringsavtalet ange att den berdknade kostnaden
for byggnadsatgirden vid ett framtida forsdkringsfall skall raknas om pé
grundval av den dndring av prisbasbeloppet som har skett sedan forsakr-
ingen borjade 16pa.

10§

En forsdkringsgivare far inte végra den som dr skyldig att ha en bygg-
felsforsdkring att teckna en sddan forsdkring, om forsdkringsgivaren
marknadsfor byggfelsforsakringar. Forsdkring far dock vdgras om det
med hinsyn till skaderisken eller ndgon annan sérskild orsak finns skaél
till detta.

(Jfr 10 § 1 utredningens forslag.)
Andringen beror pa att det numera klargdrs i 1 § att d&ven annan &n
ndringsidkare kan vara forsdkringstagare.

11§

Om en forsdkringsgivare i strid mot 10 § har vdgrat att meddela en bygg-
felsforsakring, skall allmdn domstol pd yrkande av den som har begdrt
att fa teckna en sadan forsdkring forklara att denne har rétt att teckna
forsakringen.

(Jfr 11 § 1 utredningens forslag.)
Andringen beror pa att det numera gors klart i 1 § att 4ven annan &n
ndringsidkare kan vara forsakringstagare.

Sdkerhet
12§

Om en ndringsidkare har atagit sig att for en konsuments rdakning utfora
arbeten som avser ett smahus, skall det i den omfattning som anges i
andra och tredje styckena finnas en sdkerhet, som bestar av en for-
sdkring eller en bankgaranti och som tryggar

1. att arbetena utfors,
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2. att material som skall anvindas vid arbetet och som ndringsidkaren
har atagit sig att tillhandahalla, levereras, och

3. att sadana forhallanden som en besiktningsman vid en slutbesikt-
ning enligt 53 § konsumenttjinstlagen (1985:716) har ansett utgora fel
avhjdlps.

En scikerhet enligt forsta stycket skall finnas

1. ndr ett smahus uppfors, och

2. ndr ett smahus byggs till eller dr foremal for en atgdrd som avses i
9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan- och bygglagen (1987:10) samt bygg-
nadsndmnden har beslutat att en sékerhet behovs.

Om ett smahus inte skall anvindas for permanent bruk, far byggnads-
ndmnden trots bestimmelsen i andra stycket 1 besluta att en sdkerhet
inte behovs. En sdkerhet behovs inte heller om arbetena enligt 8 kap. 4 §
plan- och bygglagen inte krdver bygglov.

Vid provningen enligt andra stycket 2 eller tredje stycket om sdikerhet
behovs skall byggnadsnimnden sdrskilt beakta de berdknade kostnader-
na for ndringsidkarens ataganden och kostnaderna for sdkerheten.

Byggherren skall se till att en scikerhet finns.

(Jfr 3 a § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen &r ny. Skélen till bestimmelsen har behandlats 1 avsnitt 6.4.

Kravet pa sédkerhet géller — till skillnad frdn vad som é&r fallet med
kravet pa byggfelsforsdkring — enligt forsta stycket enbart nir atgérden
utfors av en néringsidkare for en konsuments rédkning. Ndgon sdkerhet
behover alltsa inte stdllas nir en nédringsidkare uppfor huset &t sig sjilv —
oavsett om han eller hon avser att senare sélja det till en konsument — och
inte heller ndr en konsument sjalv utfor atgdrden, utan anlitande av
ndringsidkare.

Sdkerheten &r avsedd att motsvara de s.k. produktionsgarantier och
liknande 16sningar som har syftat till att ge konsumenten ett fardigstall-
andeskydd, dvs. en ekonomisk garanti for att ndringsidkarens &tagande —
att bygga eller bygga till huset — fullgors 1 tid (punkten 1). Omfattar nér-
ingsidkarens &tagande inte enbart arbete utan dven leverans av material
som skall anvéndas vid arbetena — det kan vara frdga om 16svirke men
ocksé en hel husbyggsats (jfr 1 § konsumentk6plagen) som naringsidka-
ren har dtagit sig att montera ihop — skall sdkerheten kunna técka dven de
kostnader som uppkommer om leverans inte sker i tid (punkten 2).
Vidare skall sédkerheten trygga att niringsidkarens forpliktelse att
avhjdlpa eventuella slutbesiktningsanmirkningar fullgérs (punkten 3).
Om konsumenten har anlitat flera delentreprendrer, skall sdkerheten
tdcka samtliga dtaganden av ndgon betydelse.

Sakerheten kan alltsd — under de i lagen angivna forutséttningarna —
forst och framst tas i ansprak nér tjdnsten inte utfors i tid. Det innebér att
sdkerhetens viktigaste funktion &r att skydda konsumenten i situationer
dédr néringsidkaren har hamnat i drojsmal, medan byggfelsforsakringen
skall sdkerstdlla att fe/ blir avhjdlpta. Den avgorande tidpunkten for
gransdragningen mellan drojsmal och fel dr, som har redovisats 1 avsnitt
5.2.6, normalt nér entreprenaden godkéndes vid en slutbesiktning. Efter
denna tidpunkt dr det alltsd byggfelsforsdkringen som 1 forekommande
fall skall tas 1 ansprak, om inte villkoren for den stdllda sdkerheten for
med sig nigot annat. Forsta stycket 3 utgér ett undantag fran denna
huvudregel; sdkerheten skall salunda tdcka dven kostnaderna for avhjilp-
andet av saddana forhallanden som en besiktningsman vid en slutbesikt-
ning har ansett utgora fel.
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Sdkerheten skall bestd av en forsdkring eller en bankgaranti. Vad
sdkerheten skall avse anges 1 13 § forsta stycket.

I andra stycket preciseras i vilka fall en sidkerhet kriavs. En sdkerhet
krdvs nér ett smahus uppfors eller byggs till eller nir det i friga om ett
smahus utfors en sddan atgérd som avses 1 9 kap. 2 § 3—5 plan- och bygg-
lagen. Nir det géller andra atgérder dn uppforande av ett nytt smahus
géller dock kravet pé sidkerhet bara om byggnadsndmnden har beslutat
om detta. Betrdffande byggnadsndmndens provning, se fjarde stycket.
Savél smahus for permanentboende som fritidshus omfattas av bestdm-
melsen (se dock tredje stycket om uppforande av fritidshus).

Tredje stycket innehaller tva undantag fran kravet pa att det skall finnas
en sidkerhet. Undantagen motsvarar de som giller for byggfelsforsakring-
en, se 1 § tredje stycket.

I ficirde stycket finns riktlinjer for byggnadsnimndens provning av om
en sdkerhet behovs vid till- eller ombyggnad och vid uppforande av
fritidshus. Bestimmelsen motsvarar huvudsakligen vad som giller for
ndmndens provning av om en byggfelsforsdkring kridvs. Byggnads-
namnden skall sérskilt beakta kostnaderna for det arbete som sidkerheten
ar hanforlig till och kostnaderna for sdkerheten. Liksom i fraga om
byggfelsforsdkringen bor kostnaden for sdkerheten vara rimlig 1 forhall-
ande till de ekonomiska risker som konsumenten 16per. Om riskerna &r
sma, t.ex. darfor att ndringsidkarens atagande &r av enklare och mera
begrinsad natur, bor alltsd ndmnden inte besluta om att det skall finnas
en sikerhet. I det enskilda fallet kan kostnaden for en sékerhet bli sarskilt
stor pd grund av att konsumenten har anlitat flera delentreprendrer.
Normalt torde detta inte innebédra nigra okade ekonomiska risker for
konsumenten. Den hogre kostnaden for sdkerheten kan da vara ett skl
att inte krdva sdkerhet. — De uttalanden som har gjorts i forfattnings-
kommentaren till 1 § om byggnadsndmndens provning dr till stor del
relevanta dven vid provningen enligt forevarande paragraf.

Av femte stycket framgér att det ankommer pa byggherren/konsument-
en sjdlv att se till att en sidkerhet finns. Bestimmelsen, som &r en mot-
svarighet till 1 § femte stycket, hindrar inte att sédkerheten tillhandahélls
genom néringsidkaren, t.ex. genom att denne ingar ett avtal om sikerhet
med en tredje man.

13§

En scikerhet enligt 12 § skall avse skdlig ersdittning for

1. tillkommande kostnader for att slutfora arbetena,

2. kostnader for att avhjdlpa forhallanden som en besiktningsman har
ansett utgora fel vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjcinstlagen
(1985:716), och

3. kostnader for att avhjilpa skador pa byggnaden som har orsakats
av sadana forhallanden som avses i 2.

Scikerheten skall, till den del den avser ersdttning for kostnader enligt
forsta stycket 1, fa tas i ansprak om ndringsidkaren hamnar i sadant
drojsmal som ger konsumenten rdtt att hdva avtalet enligt 29 § konsum-
enttjdnstlagen. Till den del sikerheten avser ersdttning enligt forsta
stycket 2 eller 3 skall den fa tas i ansprak om ndringsidkaren har gatt i
konkurs eller av annan anledning inte kan fullgora sitt atagande.

(Jfr 3 a § 1 utredningens forslag.)
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Paragrafen dr ny och innehéller ndrmare regler om vilka krav som
stélls pa en sdkerhetsutfistelse. Fragorna har behandlats i avsnitt 6.4.

I forsta stycket anges vilka kostnader som sdkerheten skall avse. Till
att borja med foreskrivs att den skall avse skélig ersdttning for tillkom-
mande kostnader for husets eller tillbyggnadens fardigstillande (punkt-
en 1). Det dr fraga om de extra kostnader som kan uppkomma for att en
annan néringsidkare slutfor det arbete som den forst anlitade nérings-
idkaren har étagit sig. De extra kostnaderna kan bero pa att den andre
ndringsidkaren betingar sig en hogre ersittning dn den forst anlitade.
Aven merkostnader som beror pa att konsumenten har betalat for dnnu
inte utfort arbete och dirfor tvingas att betala en del av bygget tva ganger
omfattas i och for sig av sdkerheten. En begransning av ritten till ersatt-
ning for detta slag av merkostnader foljer dock av att ersdttningen skall
vara “’skélig”. Konsumenten ir inte skyldig att betala for annat @n utférd
del av entreprenaden (jfr 52 § forsta stycket konsumenttjanstlagen). Om
konsumenten 4nda betalar 1 forskott, bor detta i vissa fall kunna innebéra
att han eller hon inte kan pékalla erséttning for den ddrav foranledda
merkostnaden. Om forskottsbetalningen beror pa att konsumenten har
gjort en felaktig uppskattning av hur langt arbetet framskridit, bor detta
dock inte ldggas honom eller henne till last.

Dérutover skall sdkerheten avse kostnader for avhjdlpande av s.k. slut-
besiktningsanmérkningar (punkten 2; se forfattningskommentaren till
56 § forsta stycket konsumenttjinstlagen). Sddana kostnader ersitts
enligt de forsdkringsvillkor som for ndrvarande tillimpas for produkt-
ionsgarantier och liknande. Sdkerheten skall dven tidcka kostnaderna for
att avhjélpa eventuella foljdskador p& byggnaden (punkten 3).

I andra stycket finns bestimmelser om nér sékerheten fér tas i ansprak.
Bestdimmelserna skiljer pa det fallet da sékerheten tas i ansprak med
anledning av ndringsidkarens dréjsmal med fardigstillandet (forsta styck-
et 1) och det fallet da sdkerheten tas i ansprak for avhjidlpande av
slutbesiktningsanmirkningar och dirav foranledda fel (forsta stycket 2
och 3).

Vad giller det egentliga fardigstidllandeskyddet (forsta stycket 1)
framgér av andra stycket forsta meningen att sikerheten far tas i ansprak
ndr nédringsidkaren hamnar i ett sddant dr6jsmal som ger konsumenten
ratt att hdva avtalet enligt 29 § konsumenttjanstlagen. Konsumenten
behover saledes inte ha hdvt avtalet for att vara berittigad att ta sdkerhet-
en 1 ansprak. Det rdcker med att det kan konstateras att nédringsidkaren
har gjort sig skyldig till ett sddant drojsmél att konsumenten &r berittigad
att hiva avtalet. Aven befarade drojsmal (se 29 § andra stycket konsum-
enttjdnstlagen) omfattas. I praktiken torde det frdmst vara vid néirings-
idkarens konkurs som sidkerheten behover tas 1 ansprék.

Ar det inte friga om drojsmal pa niringsidkarens sida, far sikerheten —
savitt avser forsta stycket 1 — inte tas i ansprak. Det kan ndgon gang fore-
komma att gransdragningen mellan fel och dr6jsmal vallar svarigheter. 1
princip bor gransen dras sé, att reglerna om fel anses tillimpliga om kon-
sumenten har fatt klart for sig att niringsidkaren 1 god tro anser sig ha
utfort allt det arbete som han &r skyldig att utfora. I andra fall bor det
anses foreligga ett drojsmal pad niringsidkarens sida. Se vidare
prop. 1984/85:110 s. 191 f.
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Vad sedan giller avhjédlpandet av slutbesiktningsanmarkningar och
didrav foranledda skador krdvs det att nédringsidkaren har forsatts i
konkurs eller att konsumenten kan visa att niaringsidkaren av annan an-
ledning inte kan fullgora sitt dtagande. Rekvisitet ”inte kan fullgora sitt
atagande” dr uppfyllt om niringsidkaren pa grund av likvidation har
upphort att existera. Rekvisitet dr ocksa uppfyllt om niringsidkaren har
fatt allvarliga ekonomiska problem som, pé objektiva grunder, omgjlig-
gor ett avhjdlpande. Vanligen torde detta vara fallet nir néringsidkaren
har stillt in sina betalningar.

Det bor framhallas att sdkerhetsutféstelsen inte far innehalla forbehall
om att konsumenten forst skall vinda sig mot ndringsidkaren (jfr 6 §
forsta stycket 2 avseende byggfelsforsdkringen).

14§

Ett avtal om sdkerhet far, utover vad som foljer av 15 och 16 §S, inte
innehalla villkor som inskrinker konsumentens rditt att ta sdkerheten i
ansprak.

(Jfr 4 § 1 utredningens forslag.)

Av paragrafen, som &r ny, foljer att ett avtal om sédkerhet inte far inne-
halla ndgra andra inskréankningar i rétten att ta sékerheten i ansprik 4n de
som anges i de foljande tvd paragraferna. Sdkerheten far alltsd inte
forenas med sjdlvrisk eller andra i1 avtalet intagna faktiska begridnsningar
av ersidttningens omfattning utdover vad lagen medger. Diremot &r
bestimmelsen inte avsedd att forhindra forsdkringsbolag och banker att
anvdnda sig av sedvanliga villkor, som frister for att framstélla ersitt-
ningsansprik, force majeur-forbehdll eller skyldighet fér konsumenten
att avvirja och begrinsa skada. Jfr 4 § om byggfelsforsdkringen.

15§

Ett avtal om sdkerhet skall innehalla villkor som sdkerstdller att belopp
som tas i ansprak anvinds for att tdcka sadana kostnader som avses i
13 § forsta stycket.

(Jfr 5 § andra stycket i utredningens forslag.)

Paragrafen 4r ny. Den anger att avtalet om sidkerhet alltid skall
innehalla ett villkor som ser till att vad som kan komma att tas i ansprék
ur sdkerheten verkligen anvinds for att fardigstélla eller reparera huset
eller tillbyggnaden. En motsvarande bestdmmelse, savitt géller byggfels-
forsékringar, finns 1 5 § (se prop. 1992/93:121 s. 31 1.).

16§

En sdkerhet enligt 12 § far begrdinsas till ett visst belopp. Den skall dock
alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset for den bygg-
nadsatgdrd som omfattas av skyddet.

(Jfr 7 § tredje stycket i utredningens forslag.)
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Paragrafen dr ny och anger att sédkerheten alltid skall motsvara minst
tio procent av det avtalade priset for den byggnadsatgiard som omfattas
av skyddet. Begrdansningsregeln innebir att konsumenten i vissa fall inte
kan f& full ersdttning ur sékerheten for sina tillkommande kostnader. 1
saddana fall & konsumenten hénvisad till att begdra ersittning av den
ansvarige naringsidkaren.

17§

Om ett avtal om sdkerhet innehaller ett villkor som innebdr att en
begdran om att ta sdkerheten i ansprak maste framstdllas inom viss tid,
far villkoret inte begrdnsa konsumentens rdtt att framstdlla en sadan
begdran mer dn vad som framgar av andra stycket.

Nar det gdller ersdttning enligt 13 § forsta stycket 1, far ett villkor som
avses i forsta stycket innebdra att begdran skall goras utan oskdligt
drojsmal efter det att konsumentens rdtt att hdva avtalet med ndrings-
idkaren har uppkommit. Ndr det gdller ersdttning enligt 13 § forsta
stycket 2 och 3, far villkoret innebdira att begdran skall géras inom ett ar
fran slutbesiktningen.

(Jfr 4 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny och innehéller vissa riktlinjer for vad ett avtal om
sdkerhet far innehalla betrdffande den tid som konsumenten har pé sig for
att begdra att sidkerheten skall tas i ansprak. Fragan har behandlats i
avsnitt 6.4.

Av forsta stycket framgér att den som stiller sédkerheten far foreskriva i
avtalet att konsumenten har en begrinsad tid pé sig att begdra att
sdkerheten skall tas i ansprdk. Avtalet fir dock inte innehélla for kon-
sumenten mindre forménliga villkor dn vad som sédgs i paragrafen. Med
“begédran” avses inte ett specificerat erséttningsansprak, utan vad som
motsvarar en skadeanmélan.

I andra stycket anges de typer av villkor som godtas. Vad forst géller
ritten att utnyttja sdkerheten for att fa ersittning for kostnaderna for att
slutféra byggnadsarbetena, far tiden for aberopandet av sdkerheten
begrinsas genom villkor om att begdran skall goras utan oskiligt drojs-
mal efter det att konsumentens rétt att hdva entreprenadavtalet uppkom.
Ett sadant villkor skall sadlunda anknyta till den tidpunkt da konsument-
ens hdvningsritt, objektivt sett, uppkom. Niringsidkarens instéllning i
frdga om hdvning saknar betydelse. Har den som har stillt sdkerheten
och konsumenten olika uppfattning om nér hdvningsriatten uppkom, fér
frégan i sista hand provas av domstol.

Vad som skall anses vara utan oskiligt dr6jsmal” far avgoras i det
enskilda fallet. Normalt bor begidran framstdllas innan konsumenten
anlitar en annan néringsidkare for att slutféra det arbete som nérings-
idkaren inte har slutfort. Ibland kan det vara svart fo6r konsumenten att
avgora exakt nidr rétten att hdva avtalet uppkom. Konsumenten bor inte
forlora rétten att dberopa sidkerheten darfor att han eller hon har gjort en
viss felbedomning i denna fraga.

Vad sedan giller ritten att utnyttja sdkerheten for att fa erséttning for
kostnader for att avhjdlpa slutbesiktningsanmérkningar m.m. kan den
som stéller sdkerheten uppstilla villkor om att begédran om att ta séker-
heten i ansprék skall géras inom ett ar fran slutbesiktningen.
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Ett villkor av detta slag innebér att konsumenten, om det forflyter en
langre tid fran hdvningen av entreprenadavtalet utan att han eller hon
begir att fa ta sdkerheten i ansprak, forlorar ritten att gora sdkerheten
gillande. Inget hindrar att parterna kommer 6verens om en ldngre pre-
skriptionstid.

Konsumenten skall, om inte annat framgar av avtalet om sdkerhet, i
forsta hand framstélla sin begédran om att utnyttja sdkerheten till den som
svarar for sdkerheten. Begédran kan vara muntlig, &ven om det manga
ganger kan vara lampligt att den gors skriftligt.

Om sidkerheten utgors av en forsdkring, géller dven allménna forsakr-
ingsrittsliga regler.

18§

Vad som sdgs i 8 och 9 §§ gdller ocksa ett avtal om sdkerhet. Med
forsdkringsgivare jamstdlls da den som svarar for sdkerheten och med
forsdkringshavare jdmstdlls konsumenten.

(Jfr 8 och 9 §§ 1 utredningens forslag.)

Paragrafen hénvisar till de bestimmelser om byggfelsforsidkring som
aven skall tillampas pa avtalet om sidkerhet. Bestimmelserna kommente-
ras ndrmare i prop. 1992/93:121 s. 32 f. Inneborden &r i korthet att

e ctt avtal om sdkerhet skall innehalla villkor om att

— den som svarar for sédkerheten dvertar den rétt till ersdttning som
konsumenten kan ha mot den som &r ersittningsskyldig med anled-
ning av drojsmaélet eller felet och som konsumenten inte sjdlv tar i
ansprak (8§ §),
— konsumenten inte, till nackdel fér den som har stillt sidkerheten,
genom avtal far avsdga sig den ritt till ersdttning som tillkommer
honom eller henne enligt avtal eller allménna skadestandsrittsliga
bestimmelser (8 §),

e den som svarar for sdkerheten inte, efter det att avtalet om sédkerhet
har ingétts, far inga ett avtal med konsumenten som medfor att det
ursprungliga avtalet inte ldngre uppfyller kraven pa sdkerhetens
innehall enligt lagen (9 §).

Det kan forekomma att néringsidkaren tillhandahaller sidkerheten pa
annat sitt 4n genom en forsdkring, t.ex. genom att stédlla en bankgaranti.
Enligt andra meningen skall i sa fall den som svarar for siakerheten jim-
stdllas med forsdkringsgivaren vid tillimpningen av de bestimmelser
som paragrafen hdnvisar till.

Gemensamma bestimmelser
19§

Att byggnadsarbetet inte far paborjas forrdn bevis om byggfelsforsiakring
och sdkerhet har foretetts for den eller de ndmnder som fullgér kom-
munens uppgifter inom plan- och byggnadsvisendet, framgar av 9 kap.
12 § plan- och bygglagen (1987:10).

(Jfr 12 § i utredningens forslag.)
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Paragrafen har flyttats och motsvarar 12 § i lagens hittills gdllande
lydelse. Hanvisningen till plan- och bygglagen har utdkats sd att den nu-
mera tar sikte dven pa sikerhet enligt den nya 12 §. Andringen #r foran-
ledd av den @ndrade lydelsen av 9 kap. 12 § plan- och bygglagen.

20§

Byggnadsndmndens beslut enligt denna lag far overklagas hos ldnsstyr-
elsen.
Lansstyrelsens beslut far overklagas hos allmdn forvaltningsdomstol.
Provningstillstand krdvs vid 6verklagande till kammarrditten.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen dr ny. Inneborden av bestimmelserna &r att samma ordning
for overklagande giller for & ena sidan byggnadsndmndens beslut att en
byggfelsforsdkring eller en sdkerhet behovs for en viss atgidrd och & andra
sidan ett eventuellt beslut att foreldgga byggherren/konsumenten att visa
upp ett bevis om att kravet dr uppfyllt. Jfr 13 kap. 2 och 4 §§ plan- och
bygglagen (1987:10). Allmédnna bestimmelser om 6verklagande finns i
23-25 §§ forvaltningslagen (1986:223).

Huvudregeln vid 6verklagande av forvaltningsbeslut &r att dessa Gver-
klagas hos allmén forvaltningsdomstol med krav pd provningstillstand i
kammarrétt och Regeringsritten. Som framgar av bestimmelsen avviker
instansordningen fran denna ordning. Skélet dr att reglerna bor Gverens-
stimma med reglerna om 6verklagande i mal enligt plan- och bygglagen.

I detta sammanhang bor ndmnas att instansordningen i mal enligt plan-
och bygglagen &r foremal for 6versyn (Dir. 2002:97).
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Sammanfattning av Sméhusutredningens betdnkande
Konsumentskyddet vid smahusbyggande (SOU
2000:110)

Uppdraget

Vi har haft i uppdrag att overvdga utformningen av konsumentskyddet
vid uppforande, om- och tillbyggnader av smahus. Utgéngspunkten har
varit att konsumenten skall tillforsdkras ett heltdckande avtalsskydd samt
fa ett skydd for att de d&taganden som néringsidkaren har gentemot konsu-
menten fullgors. Vi har ocksa haft som uppgift att ta stdllning till om
utformningen av lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring dr d&ndamals-
enlig vad géller smahus.

Vi har behandlat dessa fragor och 6verlamnar nu vért forslag. Forslaget
bestdr av tva huvuddelar; ett civilréttsligt avtalsskydd och ett forsdkrings-
rattsligt fullgérandeskydd.

Ett civilrittsligt konsumentskydd vid smahusbyggande

En tvingande reglering

Huvuddelen av de avtal som tridffas mellan néringsidkare och konsument
med anknytning till sméhus ar entreprenadavtal, d.v.s. de innebér att
parterna har kommit dverens om att niringsidkaren skall utfora en tjénst.
Detta har lett till 6vervdganden rérande reglerna i KTjL, som &r den lag
som behandlar avtal mellan niringsidkare och konsument om utférande
av tjanster. KTjL géller redan i dag for smahusentreprenader.

Bestdmmelserna i lagen, som i huvudsak &r tvingande, kan for nirvar-
ande avtalas bort mellan parterna till foljd av ett sdrskilt undantag i 3 §
andra stycket, som hénvisar till reglerna om statlig bostadsfinansiering.
Detta har 1 praktiken inneburit att de flesta avtal om sméhusentreprenader
inte har reglerats av KTjL utan i stéllet av det inom sméhusomridet gill-
ande standardavtalet, ABS 95. ABS 95 &r resultatet av forhandlingar
mellan Konsumentverket och byggbranschen. Det har ansetts uppfylla de
krav som stillts pad avtalsskydd for att kunna erhilla statlig bostads-
finansiering.

Mojligheterna att fa statliga rdntesubventioner for uppférande av sma-
hus upphorde vid arsskiftet 1999/2000. Bland annat med hénvisning till
det anser vi att det finns behov av en lagreglering av avtalsskyddet. Vi
foreslér en sédan reglering inom ramen for KTjL. Denna reglering skall
vara tvingande till sin karaktir.

Den sérskilda regleringen for tjdnster som rér smahus skall inte gélla
alla tjanster med anknytning till smdhus utan endast avtal om sddana mer
omfattande byggnadsatgérder for vilka det krdvs bygganmailan enligt reg-
lerna 1 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3—5 PBL. Vi kallar dessa for sméa-
husentreprenader. Det innebér att de géller for avtal om uppforande eller
tillbyggnad av ett sméhus. De géller ocksd for sidana mer omfattande
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ombyggnadsarbeten som paverkar husets konstruktion eller mer vitala
installationer som ventilation, eldstdder och VVS.

For avtal rérande sméhus som inte faller inom ramen for den sdrskilda
regleringen innebér vart forslag att de tvingande reglerna 1 KTjL skall
gilla och att ndgon majlighet att avtala bort dessa inte skall finnas.

Behovet av konsumentskydd inom smé&husomradet gor sig emellertid
géllande dven betrdffande andra typer av avtal 4an smahusentreprenader.
Vi har 6vervigt dessa och lamnar forslag om tvingande reglering i fraga
om avtalsskyddet vid konsumenters kop av fastighet fran niringsidkare,
vid konsumenters kop av husbyggsatser samt vid konsumenters kop av
byggnad pa annans mark.

Avtalsskyddets omfattning

Vart forslag om avtalsskydd vid smahusentreprenader innebér att vi utgér
frén de befintliga reglerna i KTjL. Vi foreslar att vissa av dessa skall
ersittas av eller kompletteras med sérskilda regler for sméhusentrepre-
nader. | 6vrigt skall KTjL gélla dven for denna typ av tjinst. De sdrskilda
regler som foreslds ror ett krav pd skriftliga avtal, en sérskild regel om
avradandeplikt, obligatorisk besiktning, ett tvaarigt garantiansvar for fel
samt konsumentens betalningsskyldighet.

Skriftliga avtal

Vi foreslar att avtal om smahusentreprenader alltid skall uppritts i skrift-
lig form. Alla avtal skall innehélla uppgift om vilka parterna &r, vilken
omfattning det 6verenskomna uppdraget har, niar det skall vara slutfort,
priset for uppdraget och en plan for hur betalningen skall erliggas. Om
ett avtal inte uppfyller dessa krav blir foljden att ndringsidkaren far
bevisbordan for vad som har avtalats 1 det avseende som avtalet dr brist-
falligt. Med andra ord blir konsumentens pastdende om avtalets innehall 1
dessa delar gédllande om néringsidkaren inte kan visa att parterna har
kommit 6verens om ndgonting annat. Vid tvist om ett avtals innehall i
nagot annat avseende &n de for formkravet sérskilt angivna géller dére-
mot vanliga beviskrav.

Avradandeplikt

KTjL innehéller en skyldighet f6r niringsidkaren att vid vissa forhallan-
den avrdda konsumenten fran att lata utfora en tjénst. Vi foreslar en
sdrskild regel om avradandeplikt for smahusentreprenader. Den innebidr
att om nidringsidkaren inser eller borde ha insett att ett uppdrag som kon-
sumenten vill & utfort — med hansyn till priset, séttet for utforandet, upp-
gifter som konsumenten har ldmnat eller ndgot annat forhéllande — inte
kommer att bli till rimlig nytta for konsumenten skall nédringsidkaren av-
radda denne fran att lata utfora det. Begreppet rimlig nytta skall ses bade
ur ett ekonomiskt och funktionellt perspektiv.

Avradandeplikten innebidr inget krav pé att niaringsidkaren skall vidta
sdrskilda undersokningar utan syftar enbart till att konsumenten skall fa
del av néringsidkarens kunskaper och erfarenhet som fackman.
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Besiktning

Tanken pé att infora ett krav pa obligatoriska besiktningar har tidigare
overvigts sivil betrdffande smihusentreprenader som andra avtal. Vi har
sett ett stort virde i att det ndr ett uppdrag dr slutfort sker en besiktning
av resultatet av arbetena i syfte att underséka om dessa &r utforda i enlig-
het med parternas avtal. Vi foreslar déarfor att en besiktning alltid skall
ske i samband med sméhusentreprenadens avslutande. I de fall dir kon-
sumenten har tréffat separata avtal med flera olika néringsidkare ges
parterna mojlighet att komma Sverens om att besiktning skall ske forst
sedan samtliga uppdrag har avslutats.

Néringsidkaren skall ta initiativ till besiktningen genom att meddela
konsumenten om nér arbetena berdknas vara slutférda och besiktning kan
ske. Det ankommer p& konsumenten att utse besiktningsforrittare eller,
om det har gjorts redan tidigare, kontakta denne s att besiktningen kom-
mer till stdnd 1 samband med att arbetena avslutas.

Besiktningsforréittaren skall vara en person som har de kunskaper och
den erfarenhet som krédvs for uppdraget. Vi har inte ansett att det dr pa-
kallat med ett krav pa att besiktningsforrittaren skall ha en sérskild ut-
bildning, vara godkénd enligt en viss ordning eller liknande.

Besiktningsforréittarens forsta uppgift dr att kalla parterna och den
kvalitetsansvarige enligt PBL till en besiktningsforrittning. Vid den
skall, som sagt, besiktningsforrdttaren underséka om uppdraget har ut-
forts i enlighet med avtalet mellan parterna. Resultatet av besiktningen
skall redovisas skriftligen till parterna. Det skall ske sd snart som mojligt.
Forutom de forhallanden som besiktningsforrattaren anser utgor fel i ut-
forandet skall han eller hon i utldtandet ocksé ta upp forhéllanden som
enbart konsumenten anser utgor fel. Av utlatandet skall dven framgé om
besiktningsforrattaren godkénner entreprenaden.

En entreprenad som inte godkinns vid besiktningen skall besiktigas pa
nytt nér de brister som forelag vid det forsta tillfdllet och som forhindra-
de ett godkdnnande har atgirdats. En sidan, ny besiktning kommer till
stdnd pd samma sdtt som den forsta. Naringsidkaren skall med andra ord
anmdla till konsumenten nir de patalade bristerna dr atgdrdade och en ny
besiktning kan ske. Konsumenten skall darefter ater kontakta besikt-
ningsforrittaren, som bestimmer tid och kallar till den nya besiktningen.

Kostnaderna for besiktningsforrittarens arbete skall konsumenten som
regel svara for. Vid en ny eller fortsatt besiktning skall nédringsidkaren
svara for de merkostnader som uppkommer till f6ljd av att uppdraget inte
kunde godkénnas vid det forsta besiktningstillféllet.

Foljderna av att smihusentreprenaden godkinns vid besiktning &r att
faran for entreprenaden gér Over fran naringsidkaren till konsumenten
och preskriptionstiden for naringsidkarens felansvar borjar 16pa. For det
fall att nagon besiktning inte kommer till stdnd och det beror pd nigot
forhdllande som konsumenten svarar for intrdder denna réttsverkan nér
smahusentreprenaden avslutas. Beror i stéllet en utebliven besiktning pa
ndringsidkaren blir f6ljden att denne fortfarande stér risken for skador pé
entreprenaden och att preskriptionstiden inte borjar 16pa.

Besiktningens frimsta betydelse 4r som bevisning om forekomsten av
fel 1 entreprenaden. Detta kommer till uttryck 1 huvudregeln att fel som
inte antecknats i besiktningsutlatandet inte far goras géllande. Fran den

Bilaga 1

157



regeln gors undantag i vissa fall. Det giller fel som inte kunnat upptéckas
vid besiktningen (s.k. dolda fel), forhdllanden som konsumenten patalat
vid besiktningen men som besiktningsforrittaren inte ansett utgora fel
samt fel som konsumenten gjort géllande hos niringsidkaren inom sex
manader efter smahusentreprenadens godkdnnande.

Utvecklingsfel

Fragan om niringsidkarens ansvar for s.k. utvecklingsfel har 6vervégts i
samband med vara overvdganden om niringsidkarens ansvar for fel i
stort vid smahusentreprenader. Vi har dd kommit fram till att det bl.a.
med hinvisning till den rddande utformningen av reglerna om produkt-
ansvar och den osdkerhet som finns betridffande mojligheten att finna en
forsdkringslosning som innefattar denna typ av fel inte finns tillrdckligt
starka skél for att lata naringsidkarens ansvar dven omfatta denna typ av
fel. Vi har dock velat peka pa det ur ett konsumentskyddssynpunkt ter sig
otillfredsstidllande med en ordning som ldgger risken for en viss typ av
fel pd konsumenten i stéllet for pa nédringsidkaren.

Niringsidkarens garantiansvar

Nir det géller ndringsidkarens ansvar for fel anser vi att de befintliga reg-
lerna i KTjL bor tillimpas dven betrdffande smahusentreprenader. Med
ABS 95 som forebild foreslar vi emellertid ocksa att det s.k. garanti-
ansvar som néringsidkaren har under, normalt sett, tva ar efter att arbete-
na &r slutforda skall lagféstas 1 KTjL.

Betalning

Enligt 41 § KTjL intrdder inte betalningsskyldighet férrdn uppdraget har
slutforts, om inte parterna avtalat annat. Vid sméhusentreprenader fore-
kommer regelmissigt successiv betalning 1 takt med att arbetena fort-
skrider. KTjL stéller, som framgér, inte upp nagot hinder mot att parterna
kommer &verens om att konsumenten skall gora delbetalningar under
entreprenadens gang, sé ldnge som det inte dr fraga om annat dn betal-
ning for arbete som har utfoérts ndr nédringsidkaren framstéller krav pé
betalning. Vi har tidigare foreslagit ett skriftlighetskrav som bl.a. inne-
fattar att en betalningsplan skall upprittas. Sddana planer forutsitter att
det arbete som betalning begirs for skall ha utforts for att nagon betal-
ningsskyldighet skall intrida.

Enligt praxis i1 byggbranschen har bestéllaren av en smahusentreprenad
rdtt att alltid halla inne tio procent av det avtalade priset tills besiktning
har skett med godként resultat. Vi foreslér att en motsvarande regel skall
finnas i KTjL. Om ndgon besiktning inte sker beroende p& konsumenten
skall dennes ritt att halla inne tio procent av priset i stéllet gilla tills
entreprenaden dr avslutad.

Bilaga 1

158



Konsumenters kop av fast egendom

4 kap. 19 d § JB anger att vissa bestimmelser om fel och brister i sam-
band med overlatelse av fastighet dr tvingande ndr overlatelsen sker fran
ndringsidkare till konsument. Regeln &r for niarvarande forsedd med ett
undantag som motsvarar undantaget frdn KTjL:s tvingande regler och
som hénvisar till avtalsskyddet inom ramen for den statliga bostads-
finansieringen. Vi foreslér att detta undantag skall tas bort och att regler-
na foljaktligen skall vara helt tvingande till sin karaktér.

Konsumenters kop av byggnadsdelar

Kop av byggnadsdelar faller inom ramen for KKL:s tillimpningsomrade.
Liksom 1 frdga om smahusentreprenader finns det d&ven vid denna typ av
kop ett undantag frdn de annars tvingande reglerna i KKL med hénvis-
ning till konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansi-
eringen. Vi foreslar att detta undantag skall tas bort och att KKL:s regler
fortsdttningsvis skall vara tvingande.

Nér det géller kop av byggnadsmaterial som &r avsett att anvéndas for
att uppfora eller bygga till ett smahus och dér det for byggnadsatgirden
kravs bygganmaélan enligt 9 kap 2 § forsta stycket 1 PBL foreslar vi sir-
skilda regler. Forslaget innebér att vissa av de sérskilda regler som vid
foreslar skall gdlla vid sméhusentreprenader ocksd skall gdlla vid dessa
kop, som vi kallar kop av husbyggsatser. Det géller reglerna om skriftligt
avtal, avradandeplikt och ritt att hilla inne viss del av betalningen. Aven
bestimmelsen om néringsidkarens garantiansvar foreslas gélla vid kop av
husbyggsatser, dock med den skillnaden att garantitiden rdknas fran
godsets avldimnande.

Konsumenters kop av byggnad pa annans mark

Kop av byggnad pa annans mark omfattas inte — inte ens nér det géller
konsumenter — av KKL:s bestimmelser utan i stillet ar KopL tillamplig i
dessa fall. I 1 § tredje stycket KopL sdgs i sin tur att vissa av KopL:s
regler ersétts av regler i JB. Det géller bl.a. reglerna om farans dvergéng,
varans egenskaper samt ansvar for och pafoljder vid faktiska fel. Vidare
ar dven den tvingande bestimmelsen 1 4 kap. 19 d § JB tillimplig 1 kon-
sumentfallen.

Det sista innebér att reglerna, pd motsvarande sétt som i de dvriga fall
som har behandlats, &r dispositiva med hinvisning till konsumentskyddet
inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen. Precis som i dvriga
fall foreslar vi att reglerna fortsdttningsvis skall vara tvingande. Vi
foreslar ocksa att det dven vid konsumenters kop av byggnad pa annans
mark skall stdllas ett krav pa skriftliga avtal. Vi har valt att anvinda
skriftlighetskravet 1 JB for detta &ndamal.
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Ett forsdkringsrittsligt konsumentskydd vid sméhusbyggande

Ett obligatoriskt fullgérandeskydd

Forutom ett civilrdttsligt avtalsskydd bestér kravet pa konsumentskydd i
anslutning till den statliga bostadsfinansieringen av att konsumenten
ocksé skall tillforsdkras dels en betryggande garanti for att huset upp-
fors och fardigstills i1 enlighet med vad den som skall uppfora huset har
atagit sig 1 avtal (produktionsgaranti)” dels ett tioarigt skydd for narings-
idkarens atagande att avhjdlpa visentliga skador pa huset som beror pa
fel 1 konstruktion, utférande eller material. Det sistnimnda brukar kallas
for ansvarsutféstelse. Tillsammans kallas dessa tva delar for fullgérande-
skydd.

Liksom avtalsskyddet dr fullgorandeskyddet dispositivt. Vi har bedomt
att det inte dr mojligt att sékerstélla ett tillfredsstdllande fullgorande-
skydd pa frivillig vdg nir nu mgjligheten till statliga subventioner i prin-
cip har upphort. Vi har déarfor foreslagit att detta skall sdkerstédllas genom
tvingande regler 1 lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring. Dessa skall
innebéra krav pé en obligatorisk forsidkring och sékerhet.

Kravet pa fullgorandeskydd foreslds f& samma omfattning som det pa
avtalsskydd enligt de sdrskilda reglerna for sméhusentreprenader. Grins-
dragningen skall allts& ske med utgéngspunkt i kravet pd bygganmélan
enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3—5 PBL. Fullgérandeskyddet skall
omfatta bdde smahusentreprenader och leveranser av husbyggsatser.

Fardigstillandeskydd

Det fardigstdllandeskydd som vi foreslér &r att det skall finnas en ekono-
misk sdkerhet for att niringsidkarens atagande enligt avtalet med konsu-
menten slutfors. Det skall kunna tas i ansprak om néringsidkaren gor sig
skyldig till sddant fel eller drojsmal som ger konsumenten rétt att hdva
avtalet enligt reglerna i KTjL eller KKL. Regleringen av fardigstillande-
skyddet foreslds ske i en sérskild bestimmelse i lagen om byggfels-
forsdkring. Didrutover foreslds vissa sérregler betrdffande sdkerheten.
Dessa redovisas 1 ndsta avsnitt.

Ett tioarigt skydd mot fel och skador vid smahusbyggande

Lagen om byggfelsforsdkring ger redan i dag ett skydd som motsvarar
det inledningsvis nimnda kravet pa ansvarsutféstelse. Véart forslag inne-
bdr, som ndmnts, att mojligheten till undantag frdn lagen tas bort. Vi
foreslar vidare vissa éndringar och fortydliganden betrdffande skyddet
vid byggfel. Vissa av dessa forslag ror dven det nyss redovisade forslaget
om sékerhet.

Reglerna om mojlighet till undantag for andra forsékringar specifice-
ras. Nar det giller sjdlvrisk foreslas en begriansning till ett hogst ett halvt
prisbasbelopp enligt lagen om allmén forsdkring. En sdkerhet far inte
vara forenad med sjdlvrisk. Vi vill ocksa inskrdnka mojligheten till be-
gransningar av forsdkringsbeloppet. En sékerhet far inte tdcka lidgre
belopp dn vad som motsvarar 20 procent av det avtalade priset for den
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entreprenad eller leverans som sdkerheten avser. Byggfelsforsdakringen
skall tacka byggkostnaden for huset.

Enligt lagen om byggfelsforsdkring far undantag frdn forsdkringen ske
for fel som vallats av byggnadens dgare. Vi foreslar att detta skall gélla
betrdffande sméhus dven om fastigheten byter dgare och ett fel véllats av
en tidigare dgare. Vad betrédffar ritten till undantag for fel eller skador
som omfattas av niaringsidkarens garantidtagande menar vi att det bor ske
en begriansning av denna till fall nir néringsidkaren infriar sitt garanti-
atagande inom skailig tid.

Kontrollen av konsumentskyddet

Kontrollen av att ett erforderligt konsumentskydd finns i varje enskilt fall
har tidigare utforts av ldnsstyrelserna i samband med deras handldggning
av ansokningar om statlig bostadsbyggnadssubvention. Med hanvisning
till att denna handldggning har upphort i frdga om sméahus som paborjats
efter den 31 december 1999 foreslar vi att en kontroll av konsument-
skyddet fortsdttningsvis skall utféras av den som dr utsedd som kvalitets-
ansvarig enligt PBL. Denne skall kontrollera sa att det for byggnads-
atgédrder for vilka det stélls krav pa bygganmailan enligt reglerna i 9 kap.
2 § forsta stycket 1 och 3—5 PBL har tecknats avtal som uppfyller de krav
som foreslas gélla i konsumentsammanhang. Den kvalitetsansvarige skall
ocksa svara for kontrollen av férekomsten av sddan forsiakring och siker-
het som krdvs enligt de foreslagna dndringarna i lagen om byggfels-
forsékring.

Byggnadsndmnden skall enligt vart forslag fortséttningsvis fa ett Gver-
gripande ansvar for konsumentskyddet 1 det enskilda fallet. De sanktion-
er som stér till buds nédr byggherren inte lever upp till kraven 1 lagen om
byggfelsforsdkring dr att nimnden kan forbjuda fortsatta byggnads-
atgérder tills bevis om konsumentskyddet har visats upp. Sdant forbud
far forenas med en vitessanktion. For att forhindra missbruk av reglerna
foreslar vi att forbud och foreldgganden av det nyss ndmnda slaget dven
skall gilla mot en ny é&gare till fastigheten om denna Gverlats. Nér det
giller avtalsskyddet foreslas inga sérskilda sanktionsmojligheter.

Ovriga fragor

Ekonomiska konsekvenser

Sméhusavtal dr i hog grad individuellt utformade. Vi har darfor ansett att
det inte 4r meningsfullt att géra nagra ndrmare berdkningar av vilka kost-
nadseffekter vara forslag kommer att fa. Var bedomning ar att de forslag
som ldmnas inte kommer att leda till nimnvart 6kade byggkostnader. De
kostnadsokningar som kan forekomma &r hénforliga till kostnaderna for
fullgorandeskyddet, som tidigare kunde hdnforas till det skydd som
stdlldes som krav for erhdllande av statliga bostadsbyggnadssubvention-
er.
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Ikrafttridande Bilaga 1

Var bedomning &r att den reglering som vi foreslar kan tréda i kraft den 1
juli 2002.
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Lagforslagen 1 betdnkandet Konsumentskyddet vid
smahusbyggande (SOU 2000:110)

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 4 kap. 19 d § jordabalken skall ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
19d3§

En nidringsidkare som i sin yrkesméssiga verksamhet salt en fastighet
till en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamél far inte mot kon-
sumenten aberopa ett kopevillkor som 1 jamforelse med bestimmelserna i
11-19 c §§ ér till nackdel for denne.

Forsta stycket gdller inte om
konsumenten tillforsdkras ett sa-
dant garanti-, forsdkrings- eller
avtalsskydd som stdlls som villkor
for statlig bostadsfinansiering.

Néringsidkaren och konsumenten kan utan hinder av forsta stycket
trdffa avtal om att erséttning for skada enligt bestimmelserna i 12—-19 §§
ej skall omfatta forlust i ndringsverksamhet.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2003.
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Forslag till lag om dndring 1 konsumenttjianstlagen (1985:716)

Hérigenom foreskrivs i fraga om konsumenttjdnstlagen (1985:716)

dels att 1,3,7, 11, 18 och 46 §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det 1 lagen skall inforas elva nya paragrafer, 51-61 §§, samt
nidrmast fore 51 § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller avtal om tjdnster som naringsidkare i sin yrkesmais-
siga verksamhet utfor at konsumenter huvudsakligen for enskilt andamal

1 fall da tjansten avser

1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,

2. arbete pd fast egendom, pé byggnader eller andra anldggningar pa
mark eller 1 vatten eller pa andra fasta saker,

3. forvaring av 16sa saker, dock ej forvaring av levande djur.

Vid vissa arbeten som avses i
forsta stycket 2 (smahusentrepre-
nader) gdller dven bestdmmelser-
nai 51, 52 och 54-58 §§. Vidare
gdller vid sadana arbeten, i stdllet
for 6 och 12-14 5§, 17§ forsta
stycket andra meningen och 41 §,
vad som foreskrivs i 53 och 59—

61 §§.

38
Avtalsvillkor som i jaimforelse med bestimmelserna i denna lag ar till
nackdel for konsumenten &r utan verkan mot denne, om inte annat anges

1 lagen.

Forsta stycket gdller inte vid
tidnster som avses i 1 § 2, om kon-
sumenten tillforsdkras ett sadant
garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stdlls som villkor for
statlig bostadsfinansiering.

Har néringsidkaren asidosatt vad
som aligger honom enligt 6 § och
finns det starka skil att anta att
konsumenten 1 annat fall hade av-
statt fran att bestilla tjénsten eller
hade avbestillt den, har ndrings-
idkaren inte storre ritt till ersitt-
ning dn han skulle ha haft, om
konsumenten hade avstatt fran att
bestdlla tjdnsten eller hade av-
bestéllt den.

7§

Har néringsidkaren asidosatt vad
som éaligger honom enligt 6 eller
53 ¢ och finns det starka skal att
anta att konsumenten i annat fall
hade avstétt fran att bestilla tjénst-
en eller hade avbestillt den, har
ndringsidkaren inte storre rdtt till
ersattning dn han skulle ha haft,
om konsumenten hade avstatt fran
att bestilla tjansten eller hade av-
bestéllt den.
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For kostnader som inte ersidtts enligt forsta stycket har nédringsidkaren
dock ritt till ersédttning i den mén konsumenten annars skulle gynnas pa

ett oskaligt sétt.

11§

Tjansten skall slutligen anses
felaktig, om néringsidkaren i annat
fall 4n som avses i 6§ forsta
stycket fore avtalets ingdende har
underlatit att upplysa konsumenten
om ett sddant forhallande rérande
tjdnstens beskaffenhet eller dnda-
malsenlighet som néringsidkaren
kdnde till eller borde ha ként till
och som han insig eller borde ha
insett vara av betydelse for konsu-
menten. En f{Orutséttning for att
tjdnsten skall anses felaktig &r
dock att underlatenheten kan antas
ha inverkat pé avtalet.

Tjansten skall slutligen anses
felaktig, om néringsidkaren i annat
fall 4n som avses i 6§ forsta
stycket eller 53§ forsta stycket
fore avtalets ingdende har under-
latit att upplysa konsumenten om
ett sédant forhallande rorande
tjédnstens beskaffenhet eller &nda-
malsenlighet som néringsidkaren
kande till eller borde ha kint till
och som han insag eller borde ha
insett vara av betydelse for konsu-
menten. En forutsdttning for att
tjansten skall anses felaktig é&r
dock att underlatenheten kan antas
ha inverkat pa avtalet.

18 §

Reklamerar konsumenten inte
inom den tid som foljer av 17§,
forlorar han rdtten att &beropa
felet.

Reklamerar konsumenten inte
inom den tid som foljer av 17 §
eller 59§ tredje stycket, forlorar
han ritten att &beropa felet.

46 §

Om konsumenten i fall som
avses 1 45§ inte betalar eller
lamnar sin medverkan 1 ritt tid och
drojsmalet &r av visentlig betydel-
se for nidringsidkaren, far denne
hdva avtalet betrdffande aterstaen-
de del av tjinsten. Detsamma gil-
ler om niringsidkaren enligt 6 §
tredje stycket har avbrutit paborjat
arbete for att fi anvisningar av
konsumenten och avbrottet har
medfort vésentlig oldgenhet for
honom.

Om konsumenten 1 fall som
avses 1 45 § inte betalar eller 14m-
nar sin medverkan 1 rétt tid och
droéjsmalet &r av vésentlig betydel-
se for ndringsidkaren, far denne
hiva avtalet betrdffande aterstaen-
de del av tjansten. Detsamma gil-
ler om niringsidkaren enligt 6 §
tredje stycket eller 53§ tredje
stycket har avbrutit padborjat arbete
for att fa anvisningar av konsu-
menten och avbrottet har medfort
visentlig oldgenhet for honom.

Vill ndringsidkaren hédva avtalet enligt forsta stycket skall han forst
paminna konsumenten om att denne skall betala, medverka eller lamna
anvisningar samt ge konsumenten skilig tid att gora detta.

Har en paminnelse ldamnats in for befordran med post eller avsédnts pa
annat dndamalsenligt sétt, anses pdminnelsen ha skett nir detta gjordes.
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Scirskilda  bestdmmelser  for Bilaga 2
smahusentreprenader

518§

Bestammelserna i 52-61 §§
gdller vid sadant arbete som anges
i 1§ forsta stycket 2 och som avser
en- eller tvabostadshus, om arbe-
tet dr forenat med krav pa bygg-
anmdlan enligt 9 kap. 2 § forsta
stycket 1 och 3-5 plan- och bygg-
lagen (1987:10).

52§

Avtal som triffas mellan en
ndringsidkare 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 betal-
ning samt

4. ndr uppdraget skall vara av-
slutat.

Till den del ett avtal inte upp-
fller kraven i forsta stycket skall
det anses ha det innehall som kon-
sumenten gor gdllande, om inte
ndringsidkaren kan visa nagot
annat.

53§

Om arbetet med hdnsyn till
priset, sdttet for utforandet, av
konsumenten ldmnade uppgifter
eller av annat skdl inte kan antas
vara till rimlig nytta for konsu-
menten och ndringsidkaren inser
eller borde ha insett detta, skall
ndringsidkaren avrada konsument-
en 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
tidnsten kan bli betydligt hogre dn
vad konsumenten hade kunnat rdk-
na med, skall ndringsidkaren un-
derrditta konsumenten om forhall-
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anvisningar. Bilaga 2
Kan konsumenten inte antrdffas

eller far ndringsidkaren av annan

orsak inte anvisningar av konsu-

menten inom rimlig tid, skall nd-

ringsidkaren avbryta paborjat ar-

bete. Detta giiller dock ej, om det

finns sdrskilda skdl att anta att

konsumenten dnda onskar fa ar-

betet utfort.

54§

1 samband med att uppdraget
avslutas, dock tidigast vid den tid-
punkt som avses i 52§ forsta
stycket 4, skall besiktning ske.

Om flera uppdrag utfors i an-
slutning till varandra far, om par-
terna dr ense om det, besiktning
ske ndr samtliga uppdrag har av-
slutats.

Ndringsidkaren skall i god tid
underrdtta konsumenten om ndr
uppdraget berdknas vara avslutat
och besiktning kan ske. Konsu-
menten skall dcdrefter snarast for-
anstalta om besiktning.

55§

Besiktningen skall utforas av en
person med for uppdraget nodvdin-
dig erfarenhet och kunskap.

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

56 §

Besiktningsforrdttaren skall
undersoka om uppdraget dr utfort
i enlighet med avtalet mellan nd-
ringsidkaren och konsumenten.
Resultatet av besiktningen skall
snarast redovisas skriftligen till
parterna och innehalla uppgift om
fel som besiktningsforrdttaren har
konstaterat. Utlatandet skall ocksa
innehalla uppgift om de forhallan-
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utgora fel. Bilaga 2

Om uppdraget dr utfort i en-
lighet med avtalet eller om fel
forekommer endast i begrdinsad
omfattning skall uppdraget god-
kdnnas av besiktningsforrdttaren.
Om godkdnnande inte sker skall
ny besiktning ske vid senare till-
fdlle. Ndringsidkaren skall da pa
nytt underrdtta konsumenten pa
sdtt som sdgs i 54 § andra stycket
om ndr uppdraget kan berdknas
vara slutfort och ny besiktning kan
ske.

57 §

Om inte annat har avtalats dr
konsumenten skyldig att svara for
kostnaderna for besiktningen. Om
sadan ny besiktning som anges i
56 § andra stycket sker skall dock
ndringsidkaren svara for de ytter-
ligare kostnader som uppkommer
med anledning ddrav.

58§

Konsumenten far efter det att
besiktning har skett inte aberopa
andra fel dn sadana som har

1. angetts i besiktningsutlatan-
det,

2. forelegat vid  besiktningen
men som da varken mdrkts eller
borde ha mdrkts och som konsu-
menten inte kédnde till eller

3. patalats av konsumenten for
ndringsidkaren inom sex manader
fran det att uppdraget godkdndes.

59§

Bedomningen av om uppdraget
har utforts pa ett felaktigt sdtt
skall ske med hdnsyn till forhall-
andena vid den tidpunkt da
uppdraget godkdndes vid besikt-
ning.

Om ndringsidkaren har fullgjort
sin underrdittelseskyldighet enligt
54 § andra stycket och besiktning
inte kommer till stand vid upp-
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beror pa forhallande for vilket Bilaga?2
konsumenten svarar, bedomningen

enligt forsta stycket ske med

hdnsyn till forhallandena vid tid-

punkten for uppdragets avslut-

ande.

Reklamation enligt 17 § forsta
stycket far inte ske senare dn tio ar
efter den tidpunkt som anges i
forsta eller andra stycket, savida
annat inte foljer av garanti eller
liknande utfdstelse.

60 §

Naringsidkaren svarar for fel
som forelag vid tidpunkten for
uppdragets godkdnnande.

Dessutom svarar ndringsidka-
ren for fel som forelag vid tid-
punkten for godkdnd besiktning
och som framtrdder inom tva ar
ddrefter. Detta gdller inte om
ndringsidkaren gor sannolikt att
felet beror pa en olyckshcindelse
eller darmed jamforlig hdndelse
eller pa vanvard, onormalt bruk-
ande eller nagot liknande forhall-
ande pa konsumentens sida.

61§

Konsumenten dr inte skyldig att
betala for annat dn utford del av
uppdraget.

Konsumenten har alltid rdtt att
halla inne tio procent av det
avtalade priset till den tidpunkt
som anges i 59 § forsta eller andra

stycket.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2003.
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Forslag till lag om dndring i koplagen Bilaga 2

Hérigenom foreskrivs att 1 § koplagen (1990:931) skall ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller kop av 16s egendom.

Lagen giller i tillampliga delar dven byte av 16s egendom.

Lagen giller inte 6verlatelse av tomtritt.

Vid kop av byggnad som uppforts for stadigvarande bruk géller i
stdllet for bestimmelserna i 3, 13, 17-21 samt 30—40 §§ vad som fore-
skrivs 1 4 kap. 11, 12 och 18-19 d §§ jordabalken. Om en tomtritts-
upplételse enligt 13 kap. 5 § jordabalken har innefattat 6verldtelse av en
byggnad, giller de nimnda bestdmmelserna i1 jordabalken dock inte om
ndgot annat f6ljer av 13 kap. 8 § jordabalken.

Ndr en ndringsidkare i sin
yrkesmdissiga verksamhet sdiljer en
byggnad som avses i fjdrde stycket
till en konsument for huvudsaklig-
en enskilt dndamal skall dven
4 kap. 1-3 §§ jordabalken tilldm-
pas.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2003.
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Forslag till lag om dndring 1 konsumentkdplagen (1990:931)

Hérigenom foreskrivs i frdga om konsumentkdplagen (1990:932)
dels att 1 och 3 §§ skall ha f6ljande lydelse,
dels att det 1 lagen infors en ny paragraf, 48 §, samt ndrmast fore 48 §

en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Denna lag giller kop av losa
saker som en néringsidkare i sin
yrkesmassiga verksamhet séljer till
en konsument huvudsakligen for
enskilt &ndamal.

Foreslagen lydelse

Denna lag giller kop av losa
saker som en néringsidkare i sin
yrkesmissiga verksamhet séljer till
en konsument huvudsakligen for
enskilt &ndamal. 7 48 § finns sdr-
skilda bestdmmelser om vissa kop
av byggnadsdelar.

Lagen géller dven i fall da sdljaren inte dr en nédringsidkare som avses i
forsta stycket, om kopet formedlas for séljaren av en nédringsidkare i den-
nes yrkesméssiga verksamhet. I sddana fall svarar bade naringsidkaren
och séljaren for séljarens forpliktelser enligt lagen.

Lagen giéller i tillampliga delar dven byte av 16sa saker.

Avtalsvillkor som 1 jimforelse med bestimmelserna i1 denna lag é&r till
nackdel for koparen &r utan verkan mot denne, om inte annat anges 1

lagen.

Forsta stycket gdller inte vid
kop av byggnadsdelar, om kopa-
ren tillforsdkras ett sadant garan-
ti-, forsdkrings- och avtalsskydd
som stdlls som villkor for statlig
bostadsfinansiering.

Forsta stycket giller inte heller
vid kop av gas som levereras i
ledning, om de allmidnna avtals-
villkor som tillimpas vid sadana
leveranser har godkénts av konsu-
mentverket.

Forsta stycket géller inte vid kdp
av gas som levereras i led, om de
allminna avtalsvillkor som tillim-
pas vid sddana leveranser har god-
kénts av konsumentverket.

Sdrskilda  bestimmelser om
vissa kop av byggnadsdelar

48 §

Vid kép av byggnadsdelar som
tillsammans dr avsedda for att
uppforas till eller infogas i ett en-
eller tvabostadshus (husbyggsats)
gdller, om det for byggnadsatgcdir-
den krdvs bygganmdlan enligt
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9kap. 2§ forsta stycket 1 plan- Bilaga 2
och bygglagen (1987:10), i till-

ldmpliga delar dven bestimmel-

sernai 7, 52 och 53 §§ konsument-
tidnstlagen (1985:716). 1 stdllet

for 35 och 36 §§ denna lag gdiller,

i tillamplig del, 61 § konsument-
tidnstlagen.

Vid kop som avses i forsta
stycket skall ocksa 60§ andra
stycket konsumenttjcnstlagen gdlla
i fraga om fel som framtrdder
inom tva ar efter att varan har
avldmnats till konsumenten.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2003.
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Forslag till lag om dndring 1 plan- och bygglagen (1987:10)

Hérigenom foreskrivs att 9 kap. 7, 12 och 13 §§ samt 10 kap. 3 och
21 §§ plan- och bygglagen (1987:10) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.

Nér en bygganmilan har kom-
mit in skall byggnadsnimnden
skyndsamt kalla till samrad (bygg-
samrad), om det inte dr uppenbart
obehovligt. Till byggsamradet
skall byggherren, den som enligt
13 § anmélts som kvalitetsansvarig
och andra som bestims av ndmnd-
en kallas. Vid behov skall dven
yrkesinspektionen kallas. Om en
sadan forsdkring for byggnads-
arbeten behovs som avses 1 lagen
(1993:320) om byggtelsforsiakring,
skall byggnadsndmnden bereda
forsékringsgivaren tillfdlle att nér-
vara vid samradet.

Nér en bygganmilan har kom-
mit in skall byggnadsndmnden
skyndsamt kalla till samrad (bygg-
samrad), om det inte dr uppenbart
obehovligt. Till byggsamradet
skall byggherren, den som enligt
13 § anmélts som kvalitetsansvarig
och andra som bestdms av ndmnd-
en kallas. Vid behov skall dven
yrkesinspektionen kallas. Om en
sadan  byggfelsforsdkring eller
sdkerhet behovs som avses 1 lagen
(1993:320) om byggfelsforsdkring,
skall byggnadsndmnden bereda
forsdkringsgivaren  tillfdlle  att
nirvara vid samradet.

Om byggnadsndmnden funnit byggsamrad obehovligt, skall nimnden
meddela byggherren detta utan oskéligt drojsmél och samtidigt l1dmna sa-
dana upplysningar som avses i 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall alltid hallas nédr en byggherre begir det.

12§

Om en sadan forsdkring for
byggnadsarbeten  behdvs  som
avses i lagen (1993:320) om bygg-
felsforsdkring, far byggnadsarbe-
tena inte paborjas forrdn bevis om
forsdkringen foretetts for bygg-
nadsndmnden. Detsamma gdller
om ett besked om skyddsrum krdvs
enligt 6 kap. 8§ lagen
(1994:1720) om civilt forsvar.

Om en s&dan byggfelsforsdkring
eller sdkerhet behdvs som avses i
lagen (1993:320) om byggfels-
forsakring, far byggnadsarbetena
inte paborjas forrdn bevis om for-
sdkringen och sdkerheten foretetts
for byggnadsndmnden. Det samma
skall gdlla om bevis inte har fore-
tetts om att de krav pa utformning
av avtal som stdlls i 52 § konsu-
menttjdnstlagen (1985:716) dr
upppyllda.

Vad som sdgs i forsta stycket
gdller ocksa om ett besked om
skyddsrum krévs enligt 6 kap. 8 §
lagen (1994:1720) om civilt for-
svar.
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I de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 §, far rivningsarbetena
inte paborjas forrdn byggnadsndmnden godként rivningsplanen.

13§

For sddana byggnadsatgidrder som anges 1 2 § forsta stycket och som
krdver bygganméilan samt for sddana rivningar som skall f6lja en riv-
ningsplan skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda delar
av ett projekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall sam-
ordna deras uppgifter. Byggherren skall underrdtta byggnadsnimnden
om vem som &r kvalitetsansvarig.

En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avses i 9 § och
rivningsplaner som avses i1 4 § foljs samt att kontroller som avses 1 8 §
forsta stycket 2 utfors. Han skall vara nérvarande vid byggsamrid enligt

7 § samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den  kvalitetsansvarige  skall
ocksa kontrollera och senast vid
byggsamradet underrditta bygg-
nadsndmnden om de krav pa bygg-
felsforsdkring for en- och tva-
bostadshus som stdills i lagen
(1993:320) om byggfelsforsdkring
ar uppfyllda. Om byggherren dr
konsument skall kontrollen dven
avse kravet pa sdkerhet enligt
3 a§ lagen om byggfelsforsckring
och de krav som stdlls pa ett avtals
utformning i 52 § konsumenttjénst-
lagen (1985:716).

10 kap.

Byggnadsndmnden far forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss &t-
gird fortsétts, om det dr uppenbart
att arbetet eller &tgédrden strider
mot denna lag eller mot négon
foreskrift eller nagot beslut som
har meddelats med stod av lagen.
Byggnadsndmnden far ocksd, om
nidmnden finner att byggherren
inte foljer nagon visentlig del av
en kontrollplan, forbjuda att ett
byggnadsarbete fortscitts innan de
uppkomna bristerna avhjdlpts.

38

Byggnadsndmnden far forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss at-
gird fortsétts, om det dr uppenbart
att arbetet eller &tgédrden strider
mot denna lag eller mot négon
foreskrift eller ndgot beslut som
har meddelats med stod av lagen.
Byggnadsndmnden far ocksd, om
ndmnden finner att byggherren
inte foljer nagon vésentlig del av
en kontrollplan eller, i fraga om
en- eller tvabostadshus, att bevis
om byggfelsforsdkring eller sdker-
het enligt lagen (1993:320) om
byggfelsforsdkring inte har fore-
tetts enligt vad som sdgs i 9 kap.
12§, forbjuda att ett byggnads-
arbete fortsdtts innan de uppkom-
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na bristerna avhjdlpts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en atgird som avses i forsta stycket
dventyrar en byggnads hallfasthet eller medfor fara for mianniskors liv
eller hélsa, skall namnden forbjuda att arbetet eller atgérden fortsétts,
dven om forutsittningar som anges 1 forsta stycket inte foreligger.

Om byggnadsndgmnden finner att byggherren i nagot visentligt avse-
ende avviker fran en rivningsplan, fir ndmnden forbjuda att rivningen
fortsitts till dess att byggherren visar att det finns forutsdttningar for att
planen kommer att f6ljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.

Beslut enligt denna paragraf géller omedelbart.

218§

Har ett foreldggande enligt 14 § forsta stycket, 15 §, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 § andra stycket eller 16 § andra styck-
et meddelats ndgon i egenskap av dgare till en viss fastighet och overgér
dganderitten till fastigheten till ny dgare, géller foreldiggandet eller for-
budet i stédllet mot denne. Har i foreldggandet eller forbudet utsatts 16p-
ande vite enligt 4 § lagen (1985:206) om viten och har fastigheten over-
latits genom kop, byte eller gava, giller vitet mot den nye dgaren réknat
frdn tidpunkten for &dganderdttsovergdngen, under fOrutséttning att
anteckning om vitesforeldggandet dessférinnan gjorts enligt 22 §. Lop-
ande vite som avser viss period far endast tas ut av den som var dgare vid
periodens borjan. Annat vite giller inte mot den nye dgaren, men bygg-
nadsndmnden far sitta ut vite mot denne.

Forsta stycket géller dven nér ett foreldggande eller férbud har med-
delats nigon i egenskap av tomtréttshavare eller eljest som dgare av en
byggnad pad mark som tillhér ndgon annan. Vad som sdgs om lopande
vite giller dock endast i fraga om foreldggande eller forbud som har
meddelats nagon i egenskap av tomtrittshavare.

I d&renden om foreldggande eller forbud som anges 1 forsta eller andra
stycket skall bestimmelserna i rédttegdngsbalken om verkan av att tviste-
foremalet 6verlats och om tredje mans deltagande 1 réttegéng tillampas.

Vad som sdgs i forsta—tredje
styckena skall tilldmpas dven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta
stycket ndr, betrdffande en- eller
tvabostadshus, bevis om byggfels-
forsdkring eller sdkerhet enligt
lagen (1993:320) om byggfels-
forsdkring inte har foretetts for
byggnadsndmnden.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2003. Aldre foreskrifter skall till-
lampas om bygganmalan skett fore ikrafttradandet.
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Forslag till lag om dndring 1 lagen (1993:320) om byggfels-

forsdkring

Hérigenom foreskrivs 1 frdga om lagen (1993:320) om byggfelsforsak-

ring

dels att 1-12 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att det i lagen skall inforas en ny paragraf, 3 a §, av foljande lydel-

S€.

Nuvarande lydelse

Nér en ndringsidkare uppfor en
byggnad som helt eller till dver-
viagande del skall anvidndas som
bostad for permanent bruk eller i
fraiga om sédan byggnad wutfor
atgdrder som fordrar bygganmd-
lan och som avsevirt forlanger
byggnadens brukstid, skall det for
byggnadsarbetet finnas en bygg-
felsforsédkring.

Byggfelsforsdkring behovs dock
inte i fraga om en- eller tva-
bostadshus ndr ett sadant garanti-,
forsdkrings- och avtalsskydd finns
som utgor villkor for statlig bo-
stadsfinansiering.

En byggfelsforsidkring skall om-
fatta

1. skélig kostnad for att avhjélpa
fel 1 byggnadens konstruktion, i
material som anvints 1 byggnads-
arbetet eller 1 utforandet av arbetet,
och

2. skilig kostnad for att avhjilpa
skador pé& byggnaden som orsakats
av felet. Forsdkringen behover
dock inte omfatta fel eller skador
som maste antas sakna betydelse
for byggnaden eller for dem som
bor eller vistas 1 byggnaden och
inte heller skador som normalt

Foreslagen lydelse

1§

Ndr en byggnad som helt eller
till overvdgande del skall anvéndas
som bostad for permanent bruk
uppfors eller ndr det 1 fraga om sa-
dan byggnad utfors annan atgdrd
for vilken det stdlls krav pa bygg-
anmdlan enligt 9 kap. 2§ plan-
och bygglagen (1987:10) och som
avsevirt forlanger byggnadens
brukstid, skall det finnas en bygg-
felsforsdkring.

Betrdffande en- eller tva-
bostadshus skall, oavsett om bygg-
naden dr avsedd for permanent
bruk eller inte, byggfelsforsdkring
finnas endast ndr det i fraga om
sadan byggnad utfors atgdrd for
vilken det stdlls krav pa bygg-
anmdlan enligt 9 kap. 2§ forsta
stycket 1 och 3—5 plan- och bygg-
lagen.

28

En byggfelsforsdkring skall om-
fatta

1. skilig kostnad for att avhjdlpa
fel 1 byggnadens konstruktion, i
material som anvints 1 byggnads-
arbetet eller 1 utforandet av arbetet,
och

2. skilig kostnad for att avhjdlpa
skador péd byggnaden som orsakats
av felet. Forsékringen behover
dock inte omfatta fel eller skador
som maste antas sakna betydelse
for byggnaden eller for dem som
bor eller vistas 1 byggnaden och
inte heller skador som normalt
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tacks av andra forsdkringar sasom
fastighetsforsdkring, maskin-
forsdkring och allriskforsdkring.

tacks av fastighetsforsdkring, ma-
skinforsdkring eller villaforsdk-
ring. Vidare behover den inte
innefatta skador for vilka sdkerhet
enligt 3 a § har stdllts.

Med fel enligt forsékringen avses avvikelse frén fackmissigt godtagbar
standard vid den tid d& arbetet utfordes.

En byggfelsforsdkring  skall
omfatta fel eller skador som an-
mdls inom tio ar efter det att bygg-
nadsarbetet godkénts vid en av
forsdkringsgivaren angiven besikt-
ning.

3§

En byggfelsforsdkring  skall
omfatta fel eller skador som an-
mdls inom tio ar efter det att bygg-
nadsarbetet godkénts vid en av
forsdkringsgivaren angiven besikt-
ning eller byggnadsarbetena an-
nars ansetts avslutade.

En byggfelsforsikring skall innehélla villkor om att den géller dven om

byggnaden dvergar till ny dgare.

3ag§

En byggfelsforsdkring far, uto-
ver vad som foljer av 5-7 §§, inte
innehélla villkor som inskrianker
forsdkringshavarens rétt till ersétt-
ning for fel och skador som skall
omfattas av forsdkringen enligt 2
och 3 §S.

Betrdffande en- eller tva-
bostadshus skall det forutom bygg-
felsforsdkring ocksa finnas en
betryggande sdkerhet for att ar-
bete som avses i 51 § konsument-
tignstlagen (1985:716) utfors och
att byggnadsdelar som avses i 48 §
konsumentkoplagen (1990:932) le-
vereras i enlighet med vad den
ndringsidkare som skall svara for
arbetet eller leveransen har atagit
sig i avtal med en konsument.

Sdkerheten skall omfatta situa-
tioner ndr ndringsidkaren, i fall
som avses i 21 § andra stycket och
29§ konsumenttjinstlagen eller
13, 28, och 29 §§ konsumentkopla-
gen, inte inom skdlig tid vidtar
atgdard for att fullgora sitt atag-
ande. Scikerhet enligt denna para-
graf far inte forenas med sjdlvrisk.

43§

En byggfelsforsdkring far, uto-
ver vad som foljer av 5-7 §§, inte
innehélla villkor som inskranker
forsdkringshavarens rétt till ersitt-
ning for fel och skador som skall
omfattas av forsdkringen eller sd-
kerheten enligt 2—-3 a §§.
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En byggfelsforsdkring  skall
innehélla villkor som sékerstiller
att erséttning for kostnad enligt 2 §
anvinds for att avhjdlpa felet eller
skadan pa ett tillfredsstdllande sétt.

En byggfelsforsdkring far inne-
halla villkor om att

1. kostnader for fel som vallats
av den som &dr byggnadens dgare
eller av hans anstillda ersitts en-
dast om felet har vallats dven av
ndgon annan eller om det annars
finns sarskilda skal for det,

2. kostnader inte ersdtts i den
man ansvaret for felet eller skador-
na omfattas av ett i avtal lamnat
garantidtagande, sdvida det inte
visas att den ansvarige inte kan
fullgora sitt dtagande,

3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk.

5§

En  byggfelsforsdkring  skall
innehdlla villkor som sékerstiller
att erséttning for kostnad enligt 2 §
anvinds for att avhjdlpa felet eller
skadan pé ett tillfredsstdllande sétt.

Vad som sdgs i forsta stycket
gdller ocksa scikerhet enligt 3 a §.

6§

En  byggfelsforsdkring  fér
innehalla villkor om att

1. kostnader for fel som vallats
av den som &dr byggnadens dgare
eller av hans anstéllda ersitts
endast om felet har vallats dven av
nigon annan eller om det annars
finns sérskilda skal for det,

2. kostnader inte ersdtts 1 den
man ansvaret for felet eller skador-
na omfattas av ett enligt 60§
andra stycket konsumenttjinstlag-
en (1985:716) eller 1 avtal 1dmnat
garantidtagande, savida det inte
visas att den ansvarige inte kan
fullgora sitt atagande eller, i fraga
om avtal mellan ndringsidkare och
konsument, garantiatagandet inte
fullgors inom skilig tid,

3. dgaren skall svara for en viss
sjélvrisk. I fraga om en- eller tva-
bostadshus far sjdilvrisk for bygg-
felsforsdkring uppga till hogst ett
halvt prisbasbelopp enligt lagen
(1962:381) om allmdn forsdkring.

Villkor som anges i forsta styck-
et 1 far, vad betrdffar en- och tva-
bostadshus, dven avse en tidigare
dgare till byggnaden.

78

En byggfelsforsidkring far innehdlla villkor om att forsékringsgivarens
ansvar for fel och skador dr begrénsat till ett visst belopp per byggnad
(forsakringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av forsdkrings-
givaren under ett kalenderar utfirdade byggfelsforsakringar (gemensamt

forsakringsbelopp).

Vid byggfelsforsdkring for en-
eller tvabostadshus skall forsdk-
ringsbeloppet  motsvara  minst
kostnaderna for de ataganden som
omfattas av forsdkringen enligt 1 §
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med hdnsyn tagen till penning-
vdrdets fordndring.

Sdkerhet som avses i 3 a § skall
uppga till minst tjugo procent av
det avtalade priset for den for-
sdkrade leveransen eller bygg-
nadsatgdrden.

8§
En byggfelsforsidkring skall in-
nehélla villkor om att

En byggfelsforsiakring eller sd-
kerhet skall innehélla villkor om
att

1. en forsdkringsgivare, som betalat ut ersittning pa grund av forsik-
ringen, dvertar den rétt till ersdttning som &garen kan ha mot den som pa
grund av avtal eller eget vallande eller pd annan grund 4r ersittnings-
skyldig med anledning av felet eller skadan och som inte dgaren sjélv tar

1 ansprék,

2. byggnadens dgare inte far till nackdel for forsdkringsgivaren genom
avtal avsdga sig den ritt till ersdttning som tillkommer honom enligt
avtal eller allminna skadestdndsrittsliga bestimmelser.

Forsdkringsgivaren och forsak-
ringshavaren far, efter det att for-
sakringen tecknats, inte triffa avtal
som medfor att forsdkringsvillkor-
en inte langre uppfyller kraven pa

98§

Forsdkringsgivaren och forsék-
ringshavaren far, efter det att for-
sakringen tecknats, inte triffa avtal
som medfor att forsdkringsvillkor-
en inte langre uppfyller kraven pa

en byggfelsforsdkrings innehéll en byggfelsforsakrings eller sdker-
enligt denna lag. hets innehéll enligt denna lag.
10§

En forsdkringsgivare fir inte
vdgra en ndringsidkare som enligt
1§ &r skyldig att ha byggfels-
forsdkring att teckna en séddan for-
sdkring, om forsdkringsgivaren
marknadsfor byggfelsforsikringar.
Forsdkring far dock vigras om det
med hidnsyn till skaderisken eller
ndgon annan sdrskild orsak finns
skal till detta.

En forsdkringsgivare fir inte
vdagra att teckna en byggfels-
forsdkring, om forsdkringsgivaren
marknadsfor sdadana forsdkringar.
Forsdkring far dock vigras om det
med hidnsyn till skaderisken eller
nagon annan sirskild orsak finns
skl till detta.

Vad som sdgs i forsta stycket
gdller ocksa sckerhet som anges i

3asg.

11§

Om en forsdkringsgivare 1 strid
mot 10 § har végrat att meddela en
byggfelsforsdkring, skall domstol
pa yrkande av ndringsidkaren for-
klara att denne har rétt att teckna

Om en forsdkringsgivare 1 strid
mot 10 § har végrat att meddela en
byggfelsforsdkring, skall domstol
pa yrkande av den som begdrt att
fa teckna sadan forsdkring for-
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forsdkringen.

klara att denne har ritt att teckna
forsakringen. Motsvarande gdiller i

fraga om scikerhet enligt 3 a §.

12§

Att byggnadsarbetet inte far pa-
borjas forrdn ett bevis om bygg-
felsforsdkring har foretetts for den
eller de ndimnder som fullgor kom-
munens uppgifter inom plan- och
byggnadsvidsendet, framgar av
9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10).

Att byggnadsarbetet inte far pa-
borjas forrdn ett bevis om bygg-
felsforsdkring och sdkerhet har
foretetts for den eller de ndmnder
som fullgdér kommunens uppgifter
inom plan- och byggnadsvisendet,
framgar av 9 kap. 12 § plan- och
bygglagen (1987:10).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2003. Aldre foreskrifter skall till-
lampas om bygganmailan enligt 9 kap. 2 § plan- och bygglagen (1987:10)

skett fore ikrafttridandet.
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Forteckning 6ver remissinstanser som har yttrat sig
over betdnkandet Konsumentskyddet vid sméhus-
byggande (SOU 2000:110)

Remissyttranden Over betdnkandet Konsumentskyddet vid smahusbygg-
ande (SOU 2000:110) har avgetts av Hovrétten 6ver Skane och Blekinge,
Kammarridtten i Goteborg, Stockholms tingsrétt, Goteborgs tingsritt,
Lénsritten 1 Stockholms ldn, Allmédnna reklamationsndmnden, Konsu-
mentverket, Boverket, Lansstyrelsen i Stockholms ldn, Institutionen for
Fastigheter och Byggande vid Kungl. Tekniska hogskolan i Stockholm,
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Juridiska fakultets-
ndmnden vid Uppsala universitet, Forskningsrddet for miljo, areella
niringar och samhéllsbyggande (FORMAS), Fonden for fukt- och
mogelskador, Byggandets Besiktningsmannaforening, Fastighetsmaklar-
forbundet (FMF), Konsumentvégledarnas forening, Maiklarsamfundet,
Svenska Bankforeningen, Svenska byggnadsingenjorers riksférbund
(SBR), Svenska Kommunforbundet, Sveriges Advokatsamfund, Sveriges
Byggindustrier, Sveriges Forsdkringsforbund, Sveriges trdhusfabrikers
riksforbund (STR), Villadgarnas Riksférbund, VILLAAGARNA, For-
sdkrings AB Bostadsgaranti, If Skadeforsidkring (Byggnadsgaranti) och
GAR-BO Forsédkring AB.

Marknadsdomstolen, Lénsstyrelsen i Kalmar ldn, Foretagarnas riks-
organisation, Landsorganisationen i Sverige, TCO, Svensk Bygg God-
kdnnande AB (SITAC), Konsumenter i samrad, Sveriges konsumenter i
samverkan och Sveriges konsumentrad har avstatt fran att yttra sig.
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Lagforslagen 1 utkast till lagrddsremiss Konsument-
skyddet vid smahusbyggande, 2003-03-06

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hiarigenom foreskrivs att 4 kap. 19 d § jordabalken skall ha f6ljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
19d3§

En néringsidkare som i sin yrkesméssiga verksamhet sélt en fastighet
till en konsument huvudsakligen for enskilt &andamél far inte mot konsu-
menten aberopa ett kdpevillkor som i jamforelse med bestimmelserna i
11-19 ¢ §§ ér till nackdel for denne.

Forsta stycket gdller inte om kon-

sumenten tillforsdkras ett sadant
garanti-, forsdkrings- eller avtals-
skydd som stdlls som villkor for
statlig bostadsfinansiering.

Néringsidkaren och konsumenten kan utan hinder av forsta stycket
traffa avtal om att ersdttning for skada enligt bestimmelserna i 12-19 §§
ej skall omfatta forlust i ndringsverksamhet.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2004 men tillimpas inte pa avtal
som har ingétts dessférinnan.
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Forslag till lag om dndring 1 konsumenttjianstlagen (1985:716)

Hérigenom foreskrivs i fraga om konsumenttjdnstlagen (1985:716)

dels att 1 och 3 §§ skall ha f6ljande lydelse,

dels att det 1 lagen skall inforas elva nya paragrafer, 51-61 §§, samt
ndrmast fore 5 § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§
Denna lag giller avtal om tjdnster som nédringsidkare utfor at
konsumenter i fall da tjdnsten avser
1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,
2. arbete péd fast egendom, pé byggnader eller andra anldggningar pa
mark eller 1 vatten eller pd andra fasta saker,
3. forvaring av 16sa saker, dock ej forvaring av levande djur.
Bestimmelserna i 51-61 §§
gdller endast tjdnster som avser
uppforande eller tillbyggnad av ett
en- eller tvabostadshus (smahus-
entreprenader).

3§

Avtalsvillkor som 1 jimforelse med bestimmelserna i denna lag é&r till
nackdel for konsumenten &r utan verkan mot denne, om inte annat anges
1 lagen.

Forsta stycket gdller inte vid
tidnster som avses i 1§ 2, om kon-
sumenten tillforsdkras ett sadant
garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stdlls som villkor for
statlig bostadsfinansiering.

Sdrskilda bestimmelser for smdhus-
entreprenad

51§

Vid smahusentreprenad  gdller
vad konsumenten pastar har avtal-
ats om

1. arbetets omfattning,

2. priset eller grunderna for hur
priset bestdms,

3. tiden for erldiggande av betal-
ning, och

4. tiden for arbetets avslutande,
om inte annat framgar av ett skrift-

! Senaste lydelse 2002:588.
* Senaste lydelse 1990:935.
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ligt avtal eller av omstdindigheterna Bilaga 4

1 0vrigt.

528

Vid smahusentreprenad dr konsu-
menten inte skyldig att betala for
annat dn utford del av entreprenad-
en.

Om det enligt 53 § skall ske en
slutbesiktning, har konsumenten,
utan hinder av vad som scgs i 41 §
forsta stycket, rdtt att halla inne tio
procent av det avtalade priset till
dess att smahusentreprenaden har
godkdints enligt 56 § andra stycket.

53¢

Vid smahusentreprenad skall, om
nagon av parterna begdr det, slut-
besiktning ske.

Slutbesiktningen skall ske utan
drojsmal efter det att arbetet har
avslutats. Om flera ndringsidkare
utfor arbeten i anslutning till var-
andra far, om parterna dr ense om
det, slutbesiktning ske ndr samtliga
arbeten har avslutats.

548

Ndringsidkaren skall i god tid
underrdtta konsumenten om ndr
arbetet berdknas vara avslutat och
slutbesiktning kan ske. Konsument-
en far ddrefter snarast utse en per-
son att utfora slutbesiktningen (be-
Siktningsman).

Om konsumenten inte utser en
besiktningsman inom skdlig tid, far
ndringsidkaren gora det.

Besiktningsmannen skall kalla
parterna samt den kvalitetsan-
svarige enligt 9 kap. 13 § plan- och
bygglagen (1987:10) till slutbesikt-
ningen.

55§

En besiktningsman som avses i
54§ skall ha den erfarenhet och
kunskap som krdvs for uppdraget
och utfora sitt uppdrag med opart-
iskhet och sjdlvstindighet.
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56§

Vid en slutbesiktning enligt 53 §
skall besiktningsmannen undersoka
om smahusentreprenaden dr fel-
aktig enligt 9 §. Resultatet av slut-
besiktningen skall snarast redovisas
skriftligen till parterna och inne-
halla uppgift om de forhallanden
som besiktningsmannen anser ut-
gora fel. Utlatandet skall ocksa
innehalla uppgift om forhallanden
som konsumenten anser utgora fel
enligt 9, 10 eller 11 .

Om besiktningsmannen finner att
smahusentreprenaden inte dr fel-
aktig enligt 9 § eller att de konsta-
terade felen dr av mindre betydelse
for konsumenten, skall han eller
hon godkdnna entreprenaden. Om
smahusentreprenaden  inte  god-
kénns, skall en ny slutbesiktning ske
vid ett senare tillfille. Ndrings-
idkaren skall i god tid underrditta
konsumenten om ndr en ny slut-
besiktning kan ske.

En allmdn domstol far pa talan
av konsumenten eller ndringsidka-
ren prova de fragor som besikt-
ningsutlatandet behandlar.

578

Om inte annat har avtalats, dr
konsumenten skyldig att svara for
ersdttningen till besiktningsmannen
vid en slutbesiktning enligt 53 §.
Om det sker en sadan ny slut-
besiktning som anges i 56 § andra
stycket, skall ndringsidkaren svara
for den del av ersdttningen som
hdnfor sig till den nya besiktningen.

58¢

Om slutbesiktning sker enligt
53§, gdller foljande i stdllet for
12 §.

Bedomningen av om smahus-
entreprenaden dr felaktig skall
goras med hdnsyn till forhallandena
vid den tidpunkt da entreprenaden
godkdndes vid slutbesiktning.

Bilaga 4

185



Vid tillimpningen av 39 § skall
vad som ddr sdgs om hdndelse som
har intrdffat fore den tidpunkt som
avses i 12§ i stdllet tillimpas pa
hdndelse som har intrdffat fore den
tidpunkt da entreprenaden god-
kdndes vid slutbesiktning.

59¢

Smahusentreprenaden skall anses
felaktig om ett forhallande som
avses i 9 eller 10 § visar sig inom
tva ar efter det att entreprenaden
godkdndes vid slutbesiktning eller,
om slutbesiktning inte har skett,
inom tva ar efter det att arbetena
avslutats. Detta gdiller dock inte om
ndringsidkaren gor sannolikt att
forhallandet beror pa en olycks-
héiindelse eller ddrmed jdamforlig
héindelse eller pa vanvard, onor-
malt brukande eller nagot liknande
forhallande pa konsumentens sida.

60§

Sedan en smahusentreprenad har
godkdnts vid en slutbesiktning en-
ligt 53 §, far konsumenten inte abe-
ropa andra fel dn sadana som

1. har antecknats i besiktnings-
utlatandet,

2. besiktningsmannen varken
mdrkt eller borde ha mdrkt vid slut-
besiktningen, eller

3. har patalats av konsumenten
for ndringsidkaren inom sex man-
ader fran slutbesiktningen.

61§

Vid en smahusentreprenad gdller
att reklamation enligt 17 § inte be-
hover ske i fraga om fel som har an-
tecknats i ett besiktningsutlatande
enligt 56 §.

Om det vid en smahusentrepre-
nad har skett en slutbesiktning en-
ligt 53§, far reklamation enligt
17 § forsta stycket inte ske senare
dn tio ar efter det att smahusentre-
prenaden har godkdnts enligt 56 §
andra stycket, savida inte annat
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foljer av garanti eller liknande Bilaga 4
utfdstelse.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2004 men tillimpas inte pa avtal
som har ingétts dessférinnan.
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10.6 Forslag till lag om @ndring 1 konsumentkoplagen
(1990:932)

Hérigenom foreskrivs i fraga om konsumentképlagen (1990:932)

dels att 1 § skall ha féljande lydelse,

dels att det 1 lagen skall inforas fyra nya paragrafer, 50-53 §§, samt
nidrmast fore 50 § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller kop av 16sa saker som en néringsidkare siljer till en
konsument.

Lagen giller dven 1 fall di séljaren inte 4r en niringsidkare, om kdpet
formedlas for sdljaren av en néringsidkare. I séddana fall svarar bdde
ndringsidkaren och séljaren for séljarens skyldigheter enligt lagen.

Lagen giller i tillampliga delar dven byte av 16sa saker.

I denna paragraf avses med

konsument: en fysisk person som handlar huvudsakligen for d&ndamal
som faller utanfér naringsverksamhet,

ndringsidkare: en fysisk eller juridisk person som handlar f6r &ndamal
som har samband med den egna niringsverksamheten.

Bestimmelserna i 50-52 §§
gdller endast kop av byggnads-
delar som dr avsedda att utgora en
huvudsaklig del av ett en- eller

tvabostadshus (husbyggsatser).

Sdrskilda bestimmelser om kiop av
husbyggsatser

50¢

Vid kop av en husbyggsats
gdller vad konsumenten pastar har
avtalats om

1. byggnadsdelarnas art,
mdngd, kvalitet, andra egenskaper
och forpackning,

2. installation, montering eller
annat arbete som avser husbygg-
satsen,

3. priset,

4. tiden for erldggande av betal-
ning och

5. tiden for avlimnande,
om inte annat framgar av ett
skriftligt avtal eller av omstdindig-
heterna i ovrigt.

! Senaste lydelse 2002:587.
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51§ Bilaga 4
Vid kop av en husbyggsats dr

konsumenten inte skyldig att be-

tala for annat dn byggnadsdelar

som har avldmnats.

52§

Vid kop av en husbyggsats skall
ett fel som visar sig inom tva ar
efter det att husbyggsatsen avlidm-
nades anses ha funnits vid av-
ldmnandet. Detta gdller inte om
ndringsidkaren gor sannolikt att
felet beror pa en olyckshdndelse
eller darmed jamforlig hdndelse
eller pa vanvard, onormalt bruk-
ande eller nagot liknande forhall-
ande pa konsumentens sida.

Forsta stycket inskrinker inte

konsumentens rdtt att aberopa
20a.

Denna lag tréder 1 kraft den 1 januari 2004 men tillimpas inte pa avtal
som har ingéatts dessforinnan.
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Forslag till lag om dndring 1 plan- och bygglagen (1987:10)

Hérigenom foreskrivs att 9 kap. 7 och 12 §§ samt 10 kap. 3 § plan- och
bygglagen (1987:10) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.
7§

Nér en bygganmélan har kommit
in skall byggnadsndmnden skynd-
samt kalla till samrdd (byggsam-
rad), om det inte dr uppenbart obe-
hovligt. Till byggsamrddet skall
byggherren, den som enligt 13 §
anmilts som kvalitetsansvarig och
andra som bestdims av ndmnden
kallas. Vid behov skall dven Arbets-
miljoverket kallas. Om en sidan
forsdkring for byggnadsarbeten be-
hovs som avses 1 lagen (1993:320)
om byggfelsforsdkring, skall bygg-
nadsndmnden bereda forsdkrings-
givaren tillfdlle att nérvara vid sam-
radet.

Nér en bygganmélan har kommit
in skall byggnadsndmnden skynd-
samt kalla till samrdd (byggsam-
rad), om det inte dr uppenbart obe-
hovligt. Till byggsamridet skall
byggherren, den som enligt 13 § an-
milts som kvalitetsansvarig och
andra som bestdims av ndmnden
kallas. Vid behov skall d&ven Arbets-
miljoverket kallas. Om det behdvs
en sadan byggfelsforsdkring eller
sadan sckerhet som avses 1 lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring,
skall byggnadsndmnden bereda for-
sdkringsgivaren och den som svarar

for sdkerheten tillfdlle att nirvara

vid samradet.

Om byggnadsndmnden funnit byggsamrad obehovligt, skall nimnden
meddela byggherren detta utan oskéligt drojsmal och samtidigt [dmna sé-
dana upplysningar som avses i 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall alltid hallas nédr en byggherre begir det.

12 §*

Om en sddan forsdkring for bygg-

Om det kravs en sadan bygg-

nadsarbeten behovs som avses 1 felsforsdkring som avses 1 lagen

lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sakring, far byggnadsarbetena inte
paborjas forrdn bevis om forsdk-
ringen foretetts for byggnads-
ndmnden. Detsamma géller om ett
besked om skyddsrum krdvs enligt
6 kap. 8 § lagen (1994:1720) om
civilt forsvar.

(1993:320) om byggfelsforsikring,
fir byggnadsarbetena inte paborjas
forrdn bevis om forsdkringen har
visats upp for byggnadsndmnden.
Detsamma géller om det krdvs en
sadan sdkerhet som avses i lagen
om byggfelsforsckring eller ett
sadant besked om skyddsrum som
krdvs enligt 6kap. 8§ lagen
(1994:1720) om civilt forsvar.

I de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 §, far rivningsarbetena
inte paborjas forrdn byggnadsndmnden godként rivningsplanen.

! Senaste lydelse 2000:770.
* Senaste lydelse 1995:1197.
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10 kap.
3¢

Byggnadsndmnden far f{orbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss atgird
fortsdtts, om det dr uppenbart att
arbetet eller atgirden strider mot
denna lag eller mot ndgon foreskrift
eller ndgot beslut som har medde-
lats med stod av lagen. Byggnads-
namnden far ocksi, om nidmnden
finner att byggherren inte foljer
nagon visentlig del av en kontroll-
plan, forbjuda att ett byggnadsarbe-
te fortsdtts innan de uppkomna
bristerna avhjélpts.

Byggnadsndmnden fir forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss atgird
fortsdtts, om det dr uppenbart att ar-
betet eller dtgdrden strider mot den-
na lag eller mot nagon foreskrift
eller nagot beslut som har medde-
lats med stod av lagen. Byggnads-
niamnden far ocksa, om ndmnden
finner att byggherren inte foljer
nagon visentlig del av en kontroll-
plan, forbjuda att ett byggnads-
arbete fortsitts innan de uppkomna
bristerna  avhjdlpts.  Detsamma
gdller, i fraga om en- eller tva-
bostadshus, om bevis om byggfels-
forsdkring eller sikerhet enligt lag-
en (1993:320) om byggfelsforscik-
ring inte har visats upp.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en atgird som avses i forsta stycket
dventyrar en byggnads hallfasthet eller medfor fara for minniskors liv
eller hilsa, skall nimnden forbjuda att arbetet eller &tgirden fortsétts,
dven om forutsittningar som anges i forsta stycket inte foreligger.

Om byggnadsndgmnden finner att byggherren i nagot visentligt avse-
ende avviker fran en rivningsplan, far nimnden forbjuda att rivningen
fortsatts till dess att byggherren visar att det finns forutséttningar for att

planen kommer att f6ljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.
Beslut enligt denna paragraf géller omedelbart.

Denna lag tréder 1 kraft den 1 januari 2004 men tillimpas inte om en

bygganmailan har

! Senaste lydelse 1995:1197.

gjorts dessforinnan.
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Forslag till lag om dndring 1 lagen (1993:320) om byggfels-

forsdkring

Hérigenom foreskrivs 1 frdga om lagen (1993:320) om byggfelsforsak-

ring

dels att nuvarande 12 § skall betecknas 18 §,
dels att 1-3, 6, 7, 10 och 11 §§ samt den nya 18 §§ skall ha f6ljande

lydelse,

dels att det 1 lagen skall inforas sex nya paragrafer, 12—17 §§, samt
ndrmast fore 1, 12 och 18 §§ nya rubriker av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Byggfelsforsiikring

1§

Ndr en ndringsidkare uppfor en
byggnad som helt eller till 6vervég-
ande del skall anvéndas som bostad
for permanent bruk eller 1 frdga om
sadan byggnad utfor atgérder som
fordrar bygganmilan och som avse-
vért forlinger byggnadens brukstid,
skall det for byggnadsarbetet finnas
en byggfelsforsdkring.

Byggfelsforsdkring behdvs dock
inte i fraga om en- eller tvabostads-
hus ndr ett sadant garanti-, forsdk-
rings- och avtalsskydd finns som ut-
gor Vvillkor for statlig bostads-
finansiering.

! Senaste lydelse 1994:850.

En byggfelsforsdkring skall fin-
nas nér

1. en byggnad som helt eller till
overvidgande del skall anvéndas
som bostad for permanent bruk
uppfors, eller

2. ndr det i frdga om en sddan
byggnad utfors atgédrder som krdver
bygganmélan och som avsevirt for-
langer byggnadens brukstid.

I fraga om en- eller tvabostads-
hus (smahus) gdller i stdllet att en
byggfelsforsdkring skall finnas

1. ndr ett smahus uppfors, och

2. ndr ett smahus byggs till eller
dar foremal for en atgdrd som avses
i 9kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan-
och bygglagen (1987:10) samt
byggnadsndmnden har beslutat att
en byggfelsforsckring behovs.

En byggfelsforsckring behdovs inte
om atgdrderna enligt Skap. 4§
plan- och bygglagen (1987:10) inte
krdver bygglov.

Vid provningen enligt andra
stycket 2 om byggfelsforsdkring be-
hovs skall byggnadsnidmnden sdr-
skilt beakta de berdknade kostnad-
erna for atgdrden och forsckringen
samt risken for allvarliga fel och
skador.

Det aligger den som for egen rdik-
ning utfor eller later utfora sadant
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byggnadsarbete som avses i forsta
och andra styckena (byggherren)
att se till att det finns en byggfels-
forsdikring.

2§
En byggfelsforsikring skall omfatta
1. skélig kostnad for att avhjélpa fel i byggnadens konstruktion, i mate-
rial som anvénts i byggnadsarbetet eller i utforandet av arbetet, och
2. skilig kostnad for att avhjdlpa skador pa byggnaden som orsakats av

felet.

Forsdkringen behdver dock inte
omfatta fel eller skador som maéste
antas sakna betydelse for byggnad-
en eller for dem som bor eller vistas
i byggnaden och inte heller skador
som normalt tdcks av andra forsik-
ringar sasom fastighetsforsikring,
maskinforsakring och allriskforscik-
ring.

Forsdkringen behover dock inte
omfatta fel eller skador som maéste
antas sakna betydelse for byggnad-
en eller for dem som bor eller vistas
1 byggnaden. Den behover inte hel-
ler omfatta skador som normalt
tacks av andra forsdkringar, exem-
pelvis fastighetsforsdkring, maskin-
forsakring eller villaforsdkring.

Med fel enligt forsdkringen avses avvikelse fran fackmassigt godtagbar
standard vid den tid da arbetet utférdes.

3§

En byggfelsforsdkring skall om-
fatta fel eller skador som anmils
inom tio ar efter det att byggnads-
arbetet godkints vid en av forsdk-
ringsgivaren angiven besiktning.

En byggfelsforsdkring skall om-
fatta fel eller skador som anmaéls
inom tio ar fran det att byggnadsar-
betet godkdnts vid en av forsdk-
ringsgivaren angiven besiktning
eller en slutbesiktning enligt 53 §
konsumenttjdnstlagen  eller, om
nagon slutbesiktning inte har skett,
fran det att byggnadsarbetena har
avslutats.

En byggfelsforsakring skall innehalla villkor om att den géller &ven om

byggnaden dvergar till ny dgare.

6§
En byggfelsforsdkring far innehélla villkor om att
1. kostnader for fel som véllats av den som dr byggnadens &dgare eller
av hans anstéllda ersétts endast om felet har véllats dven av ndgon annan
eller om det annars finns sérskilda skal for det,

2. kostnader inte ersitts i den
man ansvaret for felet eller skador-
na omfattas av ett i avtal ldmnat ga-
rantiatagande, savida det inte visas
att den ansvarige inte kan fullgéra
sitt dtagande,

2. kostnader for fel eller skador
som omfattas av en ldmnad garanti
eller av felansvar enligt 59 § konsu-
menttjdnstlagen (1985:716) inte er-
sitts, om det inte visas att den an-
svarige inte kan fullgora sitt dtagan-
de eller, i fraga om smahus, att
atagandet inte fullgors inom skdlig
tid,

Bilaga 4

193



3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk.

3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk.

I fraga om smahus far en sjdlv-
risk for byggfelsforsdkring uppga
till hogst ett halvt prisbasbelopp en-
ligt lagen (1962:381) om allmdn
forsdikring.

Villkor som anges i forsta styck-
et 1 far, betrdiiffande smahus, dven
avse fel som har vallats av en tidig-
are dgare till huset.

78
En byggfelsforsidkring far innehdlla villkor om att forsékringsgivarens
ansvar for fel och skador dr begrénsat till ett visst belopp per byggnad

(forsdkringsbelopp) och till ett visst

belopp for samtliga av forsakrings-

givaren under ett kalenderar utfirdade byggfelsforsidkringar (gemensamt

forsdkringsbelopp).

1 fraga om smahus far forsdk-
ringsbeloppet per byggnad inte
sdttas ldgre dn kostnaderna for de
ataganden som omfattas av forsdk-
ringen enligt 1 § med hdnsyn tagen
till penningvdrdets fordndring.

10 §

En forsdkringsgivare far inte vag-
ra en ndringsidkare som enligt 1 §
ar skyldig att ha byggfelsforsakring
att teckna en sddan forsékring, om
forsdkringsgivaren marknadsfor
byggfelsforsdkringar. Forsdkring far
dock végras om det med hénsyn till
skaderisken eller ndgon annan sir-
skild orsak finns skal till detta.

11

Om en forsdkringsgivare 1 strid

mot 10 § har vdgrat att meddela en

byggfelsforsdkring, skall domstol

pad yrkande av ndringsidkaren {or-

klara att denne har ritt att teckna
forsdkringen.

En forsdakringsgivare far inte vag-
ra den som dr skyldig att ha en
byggfelsforsdkring att teckna en
sddan forsdkring, om forsdkrings-
givaren marknadsfor byggfelsfor-
sdkringar. Forsdkring far dock
vigras om det med hénsyn till
skaderisken eller ndgon annan sér-
skild orsak finns skal till detta.

§

Om en forsdkringsgivare 1 strid
mot 10 § har végrat att meddela en
byggfelsforsdkring, skall domstol
pa yrkande av den som har begdirt
att fa teckna en sadan forsdkring
forklara att denne har rétt att teckna
forsdkringen.

Sdikerhet
12§

Om en ndringsidkare har atagit sig
att for en konsuments rdkning ut-
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fora arbeten som avser ett smahus, Bilaga 4

skall det i den omfattning som
anges i andra och tredje styckena
finnas en sdkerhet for att arbetena
utfors och, om ndringsidkaren har
atagit sig att dven leverera material
som skall anvindas vid arbetet,
materialet levereras. Sdkerheten
skall utgoras av en forsdkring eller
en bankgaranti.

Scikerhet enligt forsta stycket
skall finnas

1. ndr ett smahus uppfors, och

2. ndr ett smahus byggs till eller
dar foremal for en atgdrd som avses
i 9kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan-
och bygglagen (1987:10) samt
byggnadsndmnden har beslutat att
en sdkerhet behovs.

Scikerhet behdovs inte om arbetena
enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglag-
en (1987:10) inte kréver bygglov.

Vid provningen enligt andra
stycket 2 om sdkerhet behovs skall
byggnadsndmnden scirskilt beakta
de berdknade kostnaderna for nd-
ringsidkarens ataganden och kost-
naderna for sdkerheten.

Det aligger byggherren att se till
att en sdkerhet finns.

13§

En scikerhet enligt 12 § skall avse
skdlig ersdittning for

1. tillkommande kostnader for att
slutfora arbetena, och

2. andra kostnader som konsu-
menten orsakas pa grund av ndr-
ingsidkarens drojsmail.

Sdkerheten skall fa tas i ansprak
om ndringsidkaren hamnar i sadant
drojsmal som ger konsumenten en
rdtt att hdva avtalet enligt 29 § kon-
sumenttjdnstlagen.

145

En sdkerhet enligt 12 § far be-
gransas till ett visst belopp. Den
skall alltid motsvara minst tjugo
procent av det avtalade priset for
den byggnadsatgdrd som omfattas
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av skyddet.

15§

Ett avtal om sdkerhet far inne-
halla villkor om att en begdran om
att ta sdkerheten i ansprak skall
goras inom sex manader efter det
att konsumenten har hévt avtalet.

Ett avtal om sdkerhet far, utover
vad som foljer av forsta stycket, inte
innehalla villkor som inskrdnker
konsumentens rdtt att ta sdkerheten
i ansprak.

16§

Ett avtal om sdkerhet skall inne-
halla villkor som sdkerstdller att
belopp som tas i ansprak anvdnds
for att ticka kostnader pa grund av
ndringsidkarens drdjsmal.

17§

Vad som scigs i 8 och 9 §§ gdller
ocksa ett avtal om sdkerhet. Med
forsdkringsgivare och forsdkrings-
havare skall hérvid jamstdllas den
som svarar for sdkerheten respek-
tive konsumenten.

Gemensam bestimmelse

18 §'

Att byggnadsarbetet inte far pa-
borjas forrdn ett bevis om bygg-
felsforsdkring har foretetts for den
eller de nimnder som fullgér kom-
munens uppgifter inom plan- och
byggnadsvisendet, framgir av
9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10).

Att byggnadsarbetet inte far pa-
borjas forrdn ett bevis om bygg-
felsforsdkring och sdkerhet har
foretetts for den eller de ndmnder
som fullgér kommunens uppgifter
inom plan- och byggnadsvésendet,
framgar av 9 kap. 12 § plan- och
bygglagen (1987:10).

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2004 men tillimpas inte om en

bygganmaélan har gjorts dessforinnan.

! Senaste lydelse 1994:850.
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Forteckning 6ver deltagarna vid Justitiedepartemen-
tets remissmote den 28 mars 2003

Vid Justitiedepartementets remissmote den 28 mars 2003 deltog repre-
sentanter fran Allmédnna reklamationsniamnden, Konsumentverket,
Boverket, Byggandets Besiktningsmannaférening, Fastighetsméklar-
forbundet (FMF), Svenska Bankforeningen, Svenska byggnadsingenjor-
ers riksforbund (SBR), Svenska Kommunforbundet, Sveriges Advokat-
samfund, Platslageriernas Riksforbund, Sveriges Byggindustrier, Sve-
riges Forsdkringsforbund, Sveriges trdhusfabrikers riksféorbund (STR),
Villasgarnas Riksforbund VILLAAGARNA, Svensk Teknik och Design
STD, Forsdkrings AB Bostadsgaranti, If Skadeforsdkring (Byggnads-
garanti) och GAR-BO Forsdkring AB.
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Forteckning 6ver remissinstanser som har ldmnat Bilaga 6
skriftliga remissvar 1 anslutning till Justitiede-
partementets remissmote den 28 mars 2003

Fo6ljande remissinstanser har 1dmnat skriftliga remissvar i anslutning till
Justitiedepartementets remissmdote den 28 mars 2003: Konsumentverket,
Boverket, Konkurrensverket, Fastighetsméklarférbundet (FMF), Villa-
dgarnas Riksforbund VILLAAGARNA, Niringslivets regelnimnd NNR,
Konsumentvigledarnas forening, Sveriges trdhusfabrikers riksforbund
(STR), GAR-BO Forsikring AB och Byggutbildarna.
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