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1. Forteckning dver remissinstanserna

Foljande remissinstanser har inkommit med svar: Hovridtten dver Skane och Blekinge, Kam-
marrétten 1 Goteborg, Stockholms tingsritt, Goteborgs tingsritt, Lénsrétten 1 Stockholms lén,
Allminna reklamationsnimnden, Konsumentverket, Boverket, Lansstyrelsen i Stockholms
lan, Institutionen for Fastigheter och Byggande vid Kungl. Tekniska hogskolan i Stockholm,
Juridiska fakulteten vid Lunds universitet, Forskningsradet for milj6, areella ndringar och
samhéllsbyggande (FORMAS), Fonden for fukt- och mogelskador, Byggandets Besiktnings-
mannaforening, Fastighetsmaklarforbundet (FMF), Konsumentvigledarnas forening, Méklar-
samfundet, Svenska Bankforeningen, Svenska byggnadsingenjorers riksforbund (SBR),
Svenska Kommunforbundet, Sveriges Advokatsamfund, Sveriges Byggindustrier, Sveriges
Forsékringsforbund, Sveriges trdhusfabrikers riksforbund (STR), Villadgarnas Riksforbund,
VILLAAGARNA, Bostadsgaranti AB, Byggnadsgaranti AB och GAR-BO Forsikring AB.

Marknadsdomstolen, Lénsstyrelsen i Kalmar 14n, Juridiska fakulteten vid Uppsala universitet,
Foretagarnas riksorganisation, Landsorganisationen i1 Sverige, TCO, Svensk Bygg Godkénn-
ande AB (SITAC), Konsumenter i samrad, Sveriges konsumenter i samverkan och Sveriges
konsumentrad har beretts tillfille att yttra sig men har avstatt fran det.



2. Allméinna synpunkter

Hovritten 6ver Skine och Blekinge

Hovritten har 1 och for sig inget att erinra mot forslaget om en tvingande reglering till konsu-
mentens forman 1 friga om avtalsskydd och fullgdrandeskydd. Det bor dock framhéllas att
fragan om fullgorandeskydd till storsta delen beror fragor och dverviganden som normalt inte
faller inom de allmidnna domstolarnas verksamhetsomrade. Inte heller har hovritten nagra
inviandningar mot utredningens forslag om att den lagreglering som foreslas sker inom ramen
for konsumenttjinstlagen och lagen om byggfelsforsdkring. Hovritten stiller sig 1 huvudsak
bakom forslagen men vill gora foljande papekanden.

Kammarritten i Goteborg

Det remitterande betdnkandet berdr endast perifert kammarrittens verksamhet och kammar-
ratten har darfor begrénsat sin granskning till utredningens allménna 6verviganden och for-
slag samt till foreslagen lagtext. Kammarritten finner fragestidllningarna mycket vil genom-
arbetade och har ingen erinran mot utredningens forslag. Kammarrétten vill dock ldmna f6lj-
ande synpunkter.

Stockholms tingsriitt

Tingsritten tillstyrker att betidnkandets forslag i huvudsak ldggs till grund for lagstiftning och
har ingen invindning mot den valda lagstiftningstekniken, innebdrande att de foreslagna
bestimmelserna arbetas in i andra lagar, frimst konsumenttjianstlagen (KTjL).

Pé nagra punkter foranleder dock forslaget till andringar i KTjL vissa papekanden och fragor.

Linsritten i Stockholms lin
Liansrétten begrénsar sitt yttrande till fragor och forslag som beror lansrittens verksamhet.
Under lénsrittens provning kommer enligt forslaget

- Overklagade beslut av lidnsstyrelse i fraga om forbud mot fortsatt byggande (10 kap. 3 §
PBL)

- dartill anslutande fragor om vitesforeldggande
- overklagade beslut av lansstyrelsen i friga om sirskild avgift (10 kap. 6 § PBL), samt

- ansokningar om utdomande av vite.

Allmiinna reklamationsnimnden

Allmédnna reklamationsnimnden har beretts tillfdlle att yttra sig over ovan rubricerade
betinkande. Ndmnden begrénsar sitt yttrande till forslagen om ett civilrdttsligt konsument-
skydd vid smahusbyggande.

Sammanfattning
Néamnden tillstyrker i sak de framlagda forslagen sdvitt avser ett civilréttsligt konsumentskydd
vid smahusbyggande.

Forslaget

Néamnden konstaterar att forslaget syftar till att stirka konsumentskyddet inom smahus-
omradet. Namnden kan helt stilla sig bakom syftet med forslaget. Namnden delar utredning-
ens uppfattning att det bade ur ett socialt och ekonomiskt perspektiv dr angelédget att siker-
stdlla ett bra konsumentskydd inom sméhusomradet. De framlagda forslagen &dr ocksa vil



dgnade att forebygga tvister och att underlétta 16sningen av tvister, om sadana trots allt upp-
star.

Den lagtekniska utformningen

Smahusutredningen foreslar att det dven i fortséttningen skall finnas en lagreglering av avtal
mellan konsument och niringsidkare som rér uppforande, om- eller tillbyggnad av smahus
och att denna skall vara tvingande till konsumentens forméan. Utredningen foreslar att reg-
leringen sker inom ramen for konsumenttjdnstlagen och att det 1 lagen infors vissa sdrskilda
regler for smahusentreprenader. I sistndmnda hidnseende géller det bland annat regler om
avtalets form och innehdll, avrddande, besiktning och betalning.

Néamnden kan for sin del godta forslaget till lagteknisk 16sning, men anser att det finns skal att
Overvidga lampligheten av att i en generell lag av det slag som konsumenttjénstlagen utgor
infora sarskilda regler for en viss slags tjdnster. Alternativet skulle vara en sirskild lag som
innehaller de sdrskilda bestimmelserna om smahusentreprenader och som 1 6vrigt hinvisar till
konsumenttjénstlagen, vilken i sin tur skulle hédnvisa till den sédrskilda lagen. Bada alternativen
har fordelar och nackdelar. Fordelen med en fristdende lagstiftning dr att den mojligen ar
lattare att identifiera for den som soker ledning. Nackdelen ir att lagstiftningen pa konsument-
tjdnstomradet splittras mellan olika lagar.

Oavsett vilken 16sning som viljs, bor de sérskilda bestimmelserna forses med tydliga rub-
riker.

Konsumentverket
Konsumentverket anser att Smahusutredningen har gjort en grundlig genomgéng av réttsliaget
och att utredningens forslag kan forbéttra konsumentskyddet. Verket dr déarfor allmént positivt
till forslagen. Med hénvisning till denna positiva instéllning begrénsar verket sina synpunkter
till nedan angivna.

Boverket

Boverket begrdnsar i huvudsak yttrandet till de delar av betdnkandet som direkt eller nira
beror verkets ansvarsomrade, namligen forslagen om fullgérandeskydd 1 kapitel 6. Forslagen 1
denna del har viktiga kopplingar till plan- och bygglagen och plan- och byggnadsvisendet,
vilket Boverket har uppsiktsansvar dver.

Utredningens 6vriga forslag har Boverket, efter en 6versiktlig granskning, inte nagot att in-
vianda mot.

Linsstyrelsen i Stockholms léin
Léansstyrelsen tillstyrker utredningsforslaget samt foreslar att det i lagtexten skall stillas krav
pa besiktningsmannens opartiskhet vid slutbesiktning av en entreprenad.

Tvingande reglering

Utredningen konstaterar att KTjL:s tvingande bestimmelser redan idag giller dven for sméa-
husentreprenad. Dessa bestammelser kan avtalas bort med stod av ett sdrskilt undantag i lagen
som hénvisar till reglerna om statliga bostadssubventioner och det krav de sistndmnda
reglerna stéller pd avtalsskydd. Mgjligheterna att fa statliga rantesubventioner for uppforande
av smahus upphorde vid arsskiftet 1999/2000. Bland annat med hénvisning till det anser
utredningen att det finns behov av en tvingande lagreglering av avtalsskyddet. Enligt



utredningens bedomning finns det inte heller mojlighet att pa frivillig vég sékerstilla ett
tillfredsstéllande fullgérandeskydd och foreslar att dven dessa regler skall vara tvingande.

Liansstyrelsen delar utredningens uppfattning och vill understryka behovet av en tvingande
reglering sévil for avtals- som for fullgorandeskyddet.

Langt innan den statliga ridntesubvention upphorde har Liansstyrelsen erfarit att en del av
konsumenterna ansdg det konsumentskydd som krévdes for att kunna erhalla dessa subven-
tioner som onddigt och uppforde huset utan skriftligt avtal och fullgérandeskydd. Motivet till
detta var nidstan uteslutande kostnaden for konsumentskyddet samt konsumentens tilltro till
entreprendren. Samtidigt har Lansstyrelsen sett manga fall dar konsumentskyddet stérkte kon-
sumentens stillning vid tvist med entreprendren.

Parallellt med att rédntesubventionerna avtrappades har konsumenterna i vidare utstrickning
ifrdgasatt om konsumentskyddet var ekonomiskt motiverat. Vid bedomningen har konsu-
menten endast fokuserat pé storleken av réntesubventionen och den kostnad som hénférde sig
till konsumentskyddet. Om kostnaden 6versteg subventionen ansag sig konsumenten inte
motiverad att inforskaffa ndgot konsumentskydd och valde en kortsiktig ekonomisk vinning
framfor ett 1angsiktigt konsumentskydd. Inte minst med anledning av detta synsétt hos en del
av konsumenterna stodjer Lansstyrelsen forslaget om en tvingande reglering.

Kungl. Tekniska Hogskolan

Utredningsuppdraget giller konsumentskyddet vid smahusbyggande (forvérv av sméhus,
smahusentreprenad eller kop av byggnadsdelar) samt vid annat arbete pa fast egendom enligt
tva olika direktiv. Delvis har utredningsuppdraget foranletts av att rdntesubventionerna
avseende nybyggda smahus avskaffats och att ddrvid de undantag som géllt fran konsument-
tjinstlagen och jordabalken i sddana fall blivit inaktuella. Utredningen har gillt tva huvud-
frdgor, ndmligen avtalsskyddet och fullgorandeskyddet for konsumenten i forhallande till
ndringsidkaren.

Till foljd av det sagda anser institutionen att utredningen inte kan lidggas till grund for lag-
stiftning 1 berdrda fragor.

Lunds universitet

Sammanfattning

Betinkandet behandlar ingédende och omsorgsfullt en rad delvis tekniskt komplicerade
problem pd konsumentskyddsomriddet. Man kan visserligen diskutera hur stort konsument-
ernas intresse dr av en s langtgaende utvidgning av deras skydd som utredningen foreslagit
och dven annars ifrdgasétta vissa detaljer 1 forslaget, men trots detta forefaller en lagstiftning
vara motiverad i stora drag efter utredningens riktlinjer.

Allmdnna synpunkter

Forslagen 1 betdnkandet innebér en betydande forstarkning av konsumentskyddet vid sméhus-
byggande genom omfattande dndringar i framfor allt konsumenttjinstlagen (KtjL) men dven
bl.a. i konsumentkdplagen (KKL) och lagen om byggfelsforsidkring. En lagstiftning 1 denna
riktning framstar i och for sig som motiverad. Den nuvarande ordningen, som nira samman-
hiangt med tidigare regler om statlig bostadsfinansiering, bor under alla forhallanden ses over,
och det dr naturligt att i detta l4ge utvidga den tvingande civilrittsliga regleringen pa konsu-
menttjdnstomradet. | detta sammanhang behdver man ocksa ta upp fragan om konsumenternas



forsdkringsskydd. Pa vissa punkter kan man emellertid sétta i friga om inte reglerna gar
langre @n de flesta konsumenter kan finna nodvindigt, sérskilt med tanke pd att det i stor
utstrackning blir de sjdlva som far betala for det 6kade skyddet. Utformningen av forslaget har
inneburit betydande tekniska problem, som utredningen har lagt ned ett omfattande och
ambitiost arbete pa att 16sa. I stora delar bor forslaget kunna lidggas till grund for lagstiftning.

Utredningen har valt att infoga de nya reglerna i KjtL i stdllet for att som smahuskops-
utredningen (SOU 1986:38) samla alla regler om forvérv av smahus i en sérskild lag. For att
behalla en enhetlig och inarbetad reglering har man velat bygga vidare pa redan géllande
bestammelser (betdnkandet s. 205). Vissa allmédnna regler i KtjL skall alltjimt tillampas,
andra ersitts av de sérskilda bestimmelser som nu foreslas (se 1 § 2 st. i forslaget). Resultatet
har blivit en ndgot svaroverskadlig reglering; bl.a. felreglerna dterfinns dels i 9-11 och 16 §§,
dels i de nya bestimmelserna (sdrskilt 58-60 §§), och samspelet mellan dem &r inte helt litt att
overblicka. Med tanke pa det virde en lattillgénglig lagstiftning har frdn konsumentsynpunkt
kan man tveka om inte smahuskopsutredningens metod varit att foredra. Den foljande
diskussionen utgér emellertid fran betdnkandets uppldggning.

Om forslagets utformning kan vidare ségas, att dess konstruktion och enskilda bestimmelser
till betydande del bygger pa nuvarande standardvillkor om entreprenader. Det &r naturligtvis
en fordel att man pa detta vis anknyter till radande praxis pa omradet; entreprendrer och andra
praktiker har latt att kénna sig hemma 1 lagstiftningen. Men KtjL skrivs ju inte bara for dem,;
vissa principer och sammanhang som dessa specialister kan tycka sjdlvklara kan behova
fortydligas i lagtext och motiv med tanke pé ordinira jurister och andra ldsare. Sarskilt &r att
mirka att det giller en tvingande lagstiftning, dir man kan behOva noga avgrédnsa
tillimpningsomréadet och réttsverkningarna av olika avvikelser.

Nir remissyttrandet i1 det foljande foreslar olika fortydliganden av forslaget beror det ofta pé
att lagtexten av sadana skl inte &dr helt 14tt att fa ett grepp om. I vissa fall kan man kénna sig
osdker om vad som ir lagtextens innebord, 1 varje fall om man inte &r sdrskilt hemma pa
rdttsomréadet.

Smahusskadenimnden

Den statliga fonden for fukt och mogelskador i sméhus m.m. (Smahusskadendmnden)
vilkomnar 1 stort det forstdarkta konsumentskydd for smahuskdpare som utredningen foresléar
men anser att frigan om skydd mot s.k. utvecklingsfel bor bli foremél for ytterligare
overviaganden.

Fastighetsmiiklarforbundet
Fastighetsmiklarforbundet far harmed meddela att vi ansluter oss till det remissyttrande som
inges av Sveriges Trahusfabrikers Riksorganisation (STR).

Konsumentviigledarnas forening
Konsumentvigledarnas forening stiller sig mycket positiv till ett forstiarkt konsumentskydd
vid smahusbyggande och ldmnar hdrmed f6ljande synpunkter.

Miiklarsamfundet

Maiklarsamfundet tillstyrker i huvudsak forslaget, men vill 1dmna f6ljande synpunkter. Det dr
mycket tillfredsstédllande att konsumentskyddet vid smahusbyggande inte ldngre dr kopplat till
finansieringen utan att skyddet blir lika och generellt for alla typer av smahus. Dessa torde
ocksa ge en mojlighet att forenkla och rationalisera hanteringen av byggfelforsékring.



Maiklarsamfundet anser att det dr viktigt att trygghet finns vid smahusbyggande, men &r ocksa
av den uppfattningen att jordabalkens regler bor ses 6ver nér det géller séljarens och képarens
ansvar och skyldigheter vid Overldtelser av begagnade sméhus. Boverkets prognos for
bostadsbyggande riknat i paborjade lagenheter inrymda i smahus var for ar 2000 8.600 och
for 2001 10.800. Dessa siffror ska jamforas med volymerna nér det géller dverldtelser genom
vanligt kop av smahus. Prelimindra siffror for 2000 pekar pa att omsittningen uppgick till
56.000 inkl tomtrédtter. Jordabalkens regler bor enligt Méklarsamfundets uppfattning utredas
och kompletteras med mojligheten till forsdkringslosningar dir lagstod utgoér visentliga
forutsittningar. Miklarsamfundet har sjdlv och genom sina medlemmar stora erfarenheter och
kunskaper nér det géller 6verlatelser mellan konsumenter av bostdder. Vi kan konstatera att de
nuvarande reglerna i jordabalken inte fungerar helt tillfredsstdllande. Vi anser darfor att
fragan om konsumentskydd vid boende, bade vad géller nyproduktion, till- och ombyggnad
samt kop av begagnat smahus bort utredas 1 ett sammanhang.

Bankforeningen

Bankf6reningen tillstyrker forslaget, sidledes bl.a. att konsumentskyddet vid uppforande, om-
och tillbyggnader av smahus blir lagfist och tvingande till konsumentens férman samt att
bestimmelser om det civilréttsliga avtalsskyddet infors i konsumenttjanstlagen.

SBR, Byggingenjorernas riksforbund
Vi instimmer 1 huvudsak i de uppgifter utredaren foreslagit, att t.ex skriftligt avtal och
besiktning skall vara obligatoriskt.

Négra kommentarer pa betdnkandet framfors enligt nedan.

Sveriges advokatsamfund

Advokatsamfundet delar betdnkandets uppfattning att ett heltickande avtalsskydd &dr onskvért
vid uppforande, om- och tillbyggnader av smahus men anser inte att detta bor astadkommas
huvudsakligen genom lagstiftning enligt vad smahusutredningen foreslar. Att ge parterna
rimlig avtalsfrihet framstar diarvid som en bittre metod. Det dr endast parterna till avtalet som
har mojlighet att beakta de sédrskilda omstdndigheterna 1 det enskilda fallet vid avtalets
ingdende. Lagstiftningen pa omradet bor begréinsas till tvingande minimibestammelser med
mojlighet for parterna att triffa overenskommelse om ytterligare reglering. Den nu ofta
tillampade 16sningen att reglera parternas inbordes relation genom standardavtal &r att foredra
framfor alltfor omfattande lagstiftning.

Under beaktande av det ovan anforda anser samfundet inte motiverat att, som foreslas, infora
lagregler om besiktning, besiktningens rittsverkan och garantier.

I frdga om kravet pa skriftlighet vid vissa avtals ingaende framstar den foreslagna konstruk-
tionen med omkastad bevisborda som vil avviagd. Forslaget forefaller dock vara mindre vil
overtinkt nir det giller kravet pa att parterna till avtalet skall anges. En f6ljd av den omkas-
tade bevisbordan synes i denna del kunna bli att naringsidkare tvingas att visa att avtal inte
ingatts alternativt att han inte dr avtalspart. Bevisregeln bor begrénsas till att gidlla uppdragets
omfattning, priset och en plan for betalning samt nédr uppdraget skall vara avslutat.

Advokatsamfundet delar utredningens uppfattning att det ligger ett stort virde i att det sker en
besiktning av resultatet av arbetena nér ett uppdrag dr slutfort. Frdgan om besiktning ldmpar
sig dock biattre for parterna att reglera i avtal dn i lag. Fran rittsdkerhetssynpunkt dr det



tveksamt att infora en bestimmelse om preklusion av visst forhéllande, sérskilt ndr det hir kan
leda till rattsforluster for konsumenten, som avses skyddas.

Samfundet stéller sig avvisande till forslaget att lata bestimmelserna 1 4 kap. 1-3 §§ jordabal-
ken reglera fragan om skriftligt avtal vid overlatelse av byggnad pa annans mark. Den déri
foreskrivna pafoljden vid underlatenhet att iaktta skriftlighetskravet dr ogiltighet. Till grund
for skriftlighetskravet i jordabalken har skil av sérskild vikt anforts, vilka skil inte foreligger i
samma omfattning vid kop av byggnad pa annans mark. Anses lagregleringen nédvandig bor
annan sanktion dvervigas.

Advokatsamfundet ifragasitter det lampliga i att dels tvinga den kvalitetsansvarige kontrollera
annat dn det han anlitats for och dr kompetent till, dels utvidga det ansvar kommunens
byggnadsndmnd har till att omfatta kontroll av avtalshandlingar och avtalets innebord.

Med de justeringar och efter de vidare Overvdgande som foreslas nedan i fraga om lag-
stiftningens omfattning, skriftlighetskrav och besiktning, anser samfundet att det forslag som
lamnas 1 betdnkandet kan ldggas till grund for lagstiftning. Advokatsamfundet anser dock att
forslaget till lagstiftning i sin nuvarande form inte bor ldaggas till grund for lagstiftning.

Lagstiftningsbehovet

I fraga om behov av lagstiftning vid uppforande och om- och tillbyggnader av smahus har
Advokatsamfundet alltjaimt uppfattningen att lagstiftningen 1 mdjligaste méan bor begrénsas till
minimibestdmmelser, jfr samfundets yttrande den 30 mars 1987 rorande delbetdnkandet
"Forvarv av nya smahus" (SOU 1986:38). Parternas mojlighet att reglera sina inbordes for-
héllanden genom avtal skall inte onddigtvis begrinsas. Genom en friare avtalsbildning kan
parternas relation pa ett béttre sdtt anpassas till de for det specifika avtalet gidllande om-
standigheterna. Den nu ofta tillimpade 16sningen med anvéndande av bl.a. standardavtal ar
att, sé langt mojligt, foredra framfor lagstiftning.

Under beaktande av det ovan anforda anser Advokatsamfundet att forslagen rorande besikt-
ning, besiktningens rittsverkan och garantier kan undvaras i fraga om sméahusentreprenader
samt rorande garantier vid kop av byggnadsdelar.

Sveriges Byggindustrier (BI)

BI konstaterar med tillfredsstillelse att betidnkandet dr mycket vilskrivet. De olika forslagen
ar overlag vil genomtédnkta och bor, med nedan angivna fordndringar, kunna laggas till grund
for lagstiftning.

Sveriges Forsikringsforbund
Sveriges Forsdakringsforbund ansluter sig till de forslag som tas upp 1 betédnkandet.

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR

Enligt kommittedirektiven anges att en utgdngspunkt for uppdraget skulle vara att konsu-
menternas skydd skulle forstarkas 1 de avseenden ddr det i dag finns brister. Vidare skulle
overvigas hur konsumenten kunde tillforsikras ett heltdckande avtalsskydd samt utredas hur
det kunde garanteras att naringsidkarens skyldigheter alltid blev fullgjorda. Tilldggsdirektivet
utokade uppdraget till oversyn av konsumentskyddet vid om- och tillbyggnad samt om
byggfelsforsdkringen i ett visst avseende var avtalsenligt utformad.
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Det fanns inget uppdrag att overvidga om hogre skyddsnivé én den i konsumentlagarna skulle
kunna komma ifraga, t ex pa grund av varans eller tjdnstens i vissa fall forhallandevis stora
véarde och inte heller att utreda om differentiering skulle ske med hinsyn tagen till uppdragets
storre eller mindre ekonomiska vérde.

Négon klarldggande analys av faktiskt forekommande brister i dagens smahusentreprenader
finns inte i utredningen. Inte heller finns ett faststdllande av vilken skyddsnivd som ér
onskvédrd och saknas foljaktligen Gvervdganden om att hogre skyddsnivd dn nuvarande
konsumentlagars kan komma ifraga. Inte heller finns 6verviganden om det har betydelse for
skyddskravet om uppdraget &r av storre eller mindre storlek.

D4 redovisning av faktiska brister i dagens regelsystem och faststillande av onskad
skyddsniva saknas maste utgangspunkten vara att i alla avseenden skall samma skyddsniva
efterstrdvas som for befintliga paragrafer, men att specifika tillagg skall ske for anpassning
dven till avtal rorande smahusentreprenader.

Utredningens forslag att inféra en garantitid pa tva ar under vilken géller omvind bevisborda,
framstar mot denna bakgrund som mirklig. Forslaget, som har sin bakgrund i ABS 95, dr en
delvis dverforing av hela det reklamationssystem, som idag tillimpas for sméhusentreprenad-
er. Mer ingdende belyses detta under kommentaren till forslag till paragrat 60.

Vad betriffar inneborden 1 vissa av paragraferna i ABS 95, synes utredningens uppfattning
avvika fran den som var avsikten vid tillkomsten. S& &r t ex fallet nir det géller avbestill-
ningsritt enligt ABS 95, diar Konsumenttjinstlagens avbestdllningsregler dr avsedda att
anvindas utom i de fall som direkt anges i ABS 95, d v s nir arbetet fortskridit sa langt att
konsumenten givit klartecken till tillverkning av husdelarna. Da géller 1 stéllet de regler som
anges 1 ABS 95, med den inskriankning som gors for s k personlig forte majeure. Avsikten vid
paragrafens tillkomst och den betydelse som i praktiken anvénts av STRs medlemsforetag, &r
att ABS 95, forst efter tillverkningsoch leveransorder skall ersétta avbestéllningsritten enligt
Konsumenttjanstlagen. Detta enligt regeln att Konsumenttjdnstlagen anvinds utfyllande, 1 de
fall dair ABS 95 inte reglerat ett forhdllande. Hur ersittningen skall berdknas i dessa fall
framgar ocksa av Kap 8 § 8 1 ABS 95. Vad giller avbestéllningsrittens praktiska tillimpning
finns den beskriven bilagda PM som utgivits av STRs kansli och ocksa har anvénts vid
rédttegangar.

I ovriga fall saknar skillnaden i uppfattning om inneborden i de olika bestimmelserna reell
betydelse.

Noteras kan att STR inte delar Utredningens 6verviganden under 4.1 . Ddr anges att det under
utredningens arbete framkommit att det, trots den tidigare kopplingen till det statliga bostads-
stodet, inte dr ovanligt att smahus uppfors utan att det finns avtal dar ABS 95 ar tillaimpligt
mellan parterna. Vidare att fran STR kommit uppgifter om att det &r osdkert om ens skriftliga
avtal finns mellan parterna. Det nu beskrivna forhallandet tar Utredningen till intdkt for att det
finns ett behov av ett grundskydd for konsumenten och att det darfor inte ldngre dr mojligt att
bibehalla det nuvarande systemet.

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR

I huvudsak koncentreras STRs papekanden till att belysa de problemstédllningar som blir
foljden av de foreslagna dndringarna. Vissa justeringar i forslagen foreslds for att underlétta
handeln och kontakten mellan parter & ena sidan, och mellan part och myndighet & andra
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sidan. Vidare finns risk for att effekten av en reglering ibland medfor en konkurrenssnedvrid-
ning mellan stérre och mindre foretag.

Villadgarnas Riksforbund

Villasigarnas Riksforbund , VILLAAGARNA, har beretts tillfille att yttra sig 6ver angivna
betédnkande och fir med anledning hirav anfora foljande. VILLAAGARNA har inget att
erinra mot utredningens forslag, forutom i nedan anférda hanseenden.

AB Bostadsgaranti

AB Bostadsgaranti tillstyrker utredningens forslag till fordndringar 1 lagstiftningen rorande
avtals- och fullgérandeskydd vid smahusbyggande. Vi anser dock att ett visentlighets-
kriterium bor 6vervégas nér det giller nidringsidkarens ansvar efter garantitiden.

Byggnadsgaranti AB
Byggnadsgaranti instimmer i betéinkandets forslag.

Genom de forslag om avtalsskydd respektive fullgérandeskydd som ldmnas, anser vi att kon-
sumentskyddet kommer att forstdrkas vid sméhusentreprenader. Vi har inte ndgot att anfora
mot de 16sningar som valts.

GAR-BO Forsédkring AB

Sammanfattning
GAR-BO ansluter sig i stort till de forslag som tas upp 1 betdnkandet.

GAR-BO kommunicerar arligen med cirka 2000 konsumenter som befinner sig nagonstans i
bygg- eller garantiprocessen. Vi vet att tydlighet och forstaeliga regler &r utomordentligt
viktiga for att slutresultatet skall bli bra. Véra invéandningar grundar vi pa att ett konsument-
skydd sé langt mojligt bor vara tydligt och létt for en konsument att forsta.

Allmdint

Vi stéller oss positiva till att konsumenten, genom de forslag som presenteras i1 betédnkandet,
tillforsdkras ett heltdckande avtalsskydd. Det dr ocksé bra att man far ett skydd for att de
ataganden som ndringsidkaren har gentemot konsumenten fullgors.

Ett obligatoriskt forsdkringsrittsligt fullgérandeskydd ar liksom den nuvarande obligatoriska
byggfelsforsidkringen bra for sdvil konsument, ndringsidkare som forsiakringsbolag.
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3. Avtalsskyddets omfattning

Kungl. Tekniska Hogskolan

Utredningen har valt 16sningen att foresla en fullstédndig reglering av frdgorna om avtalsskydd
i anslutning till konsumentk6plagen och av fullgorandeskyddet i anslutning till lagen om
byggfelsforsidkring. Vad betriffar avtalsskyddet foreslar utredningen en éndring av konsu-
menttjinstlagen sa att ett antal nya bestimmelser avseende smahusentreprenader och arbete pa
smahus fors in i lagen. P4 motsvarande sétt foreslds dndringar i lagen om byggfelsforsékring
vad avser fullgérandeskyddet.

I bada fallen sker en avgridnsning av omfattningen av reglerna i anslutning till kravet pa
bygglovsanmilan 1 9 kap. 2 § PBL. Enligt institutionens mening kan man stélla frdgan om
denna grinsdragning dr den mest andamalsenliga. Fragan maste ses i anslutning till de krav pa
skriftligt avtal och besiktning m.m. som utredningen foreslar. Det kan formodligen ses som
overdrivet att stdlla krav pa skriftligt avtal, besiktning och byggfelsforsidkring nir en
konsument anlitar en snickare for att uppfora ett staket. A andra sidan maéste det te sig som
gatfullt varfor man skall dra in grinsdragningen mellan bygglovspliktiga och inte
bygglovspliktiga atgirder enligt 8 kap 1, 2 och 4 §§ PBL i sammanhanget. Att det inte stills
krav pa byggfelsforsidkring nér det giller en friggebod kanske ter sig naturligt, men varfor
komplementbyggnader utanfor detaljplanerat omréadet (8:4 2 st p 2 PBL) skulle falla utanfor
ter sig mera gatfullt, nar samtidigt en swimmingpool ticks av ett sddant krav.

Listan pa svarforstaeliga gransdragningar som blir f6ljden av den valda tekniken kan goras
lang. Varfor skall maskineriet dras igdng om den enskilda t.ex.

e koper en braskamin och begér hjidlp med att ansluta den till skorstensstocken
e Dbygger ett extra badrum och ber en rérmokare dra in vatten och avlopp

e far hjédlp med att riva vdggarna mellan kok, matrum och vardagsrum?

A andra sidan kan man kanske tycka att det vore befogat att maskineriet drogs igang
om en smahuségare later reparera och ligga om taket eller isolera grunden for att
motverka fortsatt vattenintrangning.

Skalet till dessa gatfulla griansdragningar &r naturligtvis att reglerna 1 PBL har helt andra
syften dr reglerna om konsumentskydd. Det &dr déarfor klart olampligt att géra grinsdragningen
pa det sdtt som utredningen foreslar. Samtidigt dr det svart att komma fram med nagon klar
och enkel grinsdragning, som néringsidkare och konsumenter har l4tt att forsta och tillampa.
Egentligen maste utredningsarbetet pa denna punkt goéras om fran grunden. Det giller att
klarlagga vad som dr syftet med konsumentskyddsreglerna och det extra skydd som
utredningen haft att utreda och konstruera reglerna utifran detta. Da &r det heller inte sjalvklart
att man skall behandla fragor om avtalsskydd och firdigstidllandeskydd m.m. pa ett enhetligt
satt.

Lunds universitet

En viktig fraga giller de nya reglernas tilldmpningsomrade. Man kan diskutera om utvidg-
ningen av skyddet till mindre fritidshus dr befogad, sdrskilt som detta géller dven vid alla
mojliga atgérder pa redan uppforda byggnader. Utredningen har motiverat detta mycket
kortfattat, huvudsakligen med att dven ett fritidshusforvirv ofta innebéar ett stort ekonomiskt
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atagande och att entreprenadavtalets sidrdrag framtridder hér lika tydligt som nér det giller
andra smahus (s. 209). Detta dr vil i och for sig riktigt, men ddrmed &r inte sagt att ett komp-
licerat skyddssystem behovs i alla de situationer som forslaget berér. Fragan dr om inte den
foreslagna regleringen, bl.a. med obligatorisk besiktning, ibland kan medfora kostnader och
praktiska problem som inte star i rimlig proportion till vad som kan vinnas med
konsumentskyddet. Fritidshus kan manga ginger vara av sd primitivt slag att ordningen fram-
star som Overdimensionerad. Som smahuskopsutredningen framholl (SOU 1986:38 s. 162)
kan husen dessutom vara belédgna i avldgsna trakter - skdrgérdar, fjallomraden - dir en besikt-
ning blir kranglig och kostsam att genomfora.

Vad angar utvidgningen till olika arbeten - d4ven av mindre omfattning - pa redan uppforda
sméhus, har smahusutredningen ndrmast av praktiska skél valt att anknyta till reglerna om
bygganmailan 1 9 kap. plan- och bygglagen (PBL). Det sdgs att dessa regler vil ticker in
sadana for smahusentreprenader sirpriglade situationer dér behovet av ett sdrskilt skydd
typiskt sett dr stort (betdnkandet s. 210). Man kan halla med om att fran rent lagteknisk
synpunkt det kan verka tilltalande att anknyta till reglerna om bygganmélan, men méinga
ganger kommer kravet pa ett sérskilt forfarande vid enklare om- och tillbyggnadsarbeten -
bl.a. en sidrskild besiktning som konsumenten far betala - att framsta som ett utslag av onddigt
krangel ocksd frdn konsumentens synpunkt. Inte heller dr det sjdlvklart att de sdrskilda
entreprenadreglerna bor ha samma tillimpningsomrade som fullgérandeskyddet, d4ven om
detta naturligtvis kan ha sitt pedagogiska virde (jfr betdnkandet s. 208, 210). For 6vrigt kan
ocksd den ndarmare utformningen av fullgdrandeskyddet behdva overvdgas ytterligare. En
byggfelsforsikring medfor stora fordelar, men det &r inte sdkert att den i alla delar bor
konstrueras pa foreslaget sétt.

Av sadana skdl kan man stilla fragan, om inte i varje fall en ekonomisk avgrdansning kan
komplettera den gransdragning for skyddet som utredningen foreslar: &ven om arbetet dr av
sadant slag som utredningen anger skulle det falla utanfor de tvingande reglerna bade 1 KtjL
och i lagen om byggfelsforsdkring, ifall priset for arbetet understiger ett visst belopp -
Remissyttrandet aterkommer till dessa fragor framfor allt vid diskussionen av avgransnings-
reglernai 51 § KtjL och 1 § lagen om byggfelsforsiakring.

Ocksé annars kan man som framgér av fortsittningen tveka om en tvingande reglering dr
pakallad 1 alla de situationer den foreslas gélla. Det forordade formkravet for smahus-
entreprenader, eller i vart fall dess ndrmare utformning, kan sélunda sittas i friga (se nedan
om 52 § KtjL).
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4. Avtalets form

Kungl. Tekniska Hogskolan

I forslaget uppstills ett krav pa skriftlighet. Dir anges (52 § forslaget till d4ndringar 1 konsu-
menttjinstlagen) att avtal som triffas mellan en néringsidkare och en konsument skall vara
skriftligt. Det skall vara undertecknat av parterna och innehélla uppgift om 1. parterna, 2.
uppdragets omfattning, 3. priset och en plan for betalning samt 4. nédr uppdraget skall vara
avslutat. Kravet pa skriftlighet dr sanktionerat pa tva satt. For det forsta géller enligt den
angivna bestimmelsen att till den del ett avtal inte uppfyller kravet i forsta stycket skall det
anses ha det innehdll som konsumenten gor géillande, om inte niringsidkaren kan visa nagot
annat. For det andra giller enligt forslaget till andringar av 9:12 PBL att byggnadsarbetena
inte far paborjas om bevis inte har foretetts om att skriftlighetskravet ar uppfyllt. Det senare
ter sig emellertid som en mérklig sanktion, eftersom den é&r totalt tandlos. Om nagot skriftligt
avtal inte foretes hdnder ingenting (s. 343). Mgjligen kan den betecknas som en ordnings-
foreskrift. Det viktiga &r alltsé regeln 1 52 § konsumenttjénstlagen.

Denna sanktion kan alltsa uttryckas som en omvind bevisborda. Det som konsumenten pastér
vara avtalsinnehall skall alltsa gilla om inte ndringsidkaren kan visa att avtalsinnehallet &r ett
annat. Syftet med regeln bor alltsa vara att niaringsidkaren i eget intresse skall se till att ett
skriftligt avtal uppréttas. Man kan friga sig hur realistiskt detta &r ndr man ser pad den méngd
smajobb som forslaget ticker och som kommer att gidlla en mycket stor miangd ensam-
entreprendrer 1 byggsviangen: murare, rormokare, grivmaskinister osv. Det &r karakteristiskt
for den nuvarande svenska byggarbetsmarknaden att déir finns ett stort antal sddana
entreprendrer (som ofta ocksa dr med 1 facket och a-kassan), delvis en f6ljd av nedgéngen i
nybyggandet, delvis pa grund av de storre foretagens brist pa intresse for sddana mindre jobb.
Det dr inte s& stor mening att be Skanska bygga ett nytt staket kring villatomten. Har man tur
far man en offert dér priset anger att Skanska inte &r intresserat...

I och f6r sig kan man kanske tycka att det dr mérkligt att regeln ocksa skall gélla vilka som &r
parter - hur skall man se pd saken om konsumenten pastdr att bestéllaren dr en anhorig till
honom eller om han pastar att hans motpart dr en annan néringsidkare?

Man féar emellertid forutsétta att de flesta tvisterna kommer att gélla uppdragets omfattning,
priset och slutdatum. Detta innebdr dven att den foreslagna regeln i princip uppstéller ett
fullstdndigt formkrav - hela avtalsinnehallet omfattas, ndgot som &r synnerligen ovanligt i
svensk rdtt. Traditionellt undviker man formkrav, inte minst med tanke pd risken for
rattsforluster, och ju mera omfattande formkravet &dr, desto storre blir risken. Institutionen
anser att regeln 1 ménga fall kan leda till obilliga resultat. Visst &r konsumenten fortjidnt av
skydd for sitt avtal och det giller sdrskilt nyuppférande och ombyggnad av sméahus, men nir
det giéller mindre arbeten kan man mena att reglerna i konsumenttjénstlagen som de ser ut
idag ger honom tillrdckligt skydd. Institutionen anser att man bor vdga in det faktum att
konsumenten i ménga fall maste ses som den starkare parten, i varje fall i forhdllande till
enskilda entreprendrer. En forsummelse att t.ex. klart ange slutdatum kan medfora att
konsumenten kan gora géllande att slutdatum redan passerats, ndgot som medfor att
konsumenttjénstlagens hela sanktionsapparat kan vindas mot en ensamentreprenér. (Det hela
blir inte béttre av att vi har att rdkna med ett stort antal s k svartjobb, ofta tillkomna pa
konsumentens initiativ. Hiar ges den mindre nogriknade konsumenten rejdla mojligheter att
krypa ur avtalet, eftersom sddana avtal knappast regleras i skriftlig form.)
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Formkravet kan vara tdmligen l4tt att uppfylla for parter som &r vana att arbeta med ABS 95.
Om forslaget antas bor det innebdra att ett nytt standardavtal motsvarande AB 95 maste
upprittas, som tillgodoser de krav som konsumenttjanstlagen stdller. Vidare maste andra
modellavtal upprittas for andra typer av arbeten, frimst med sikte pd att uppnd en klar
beskrivning av uppdragets omfattning. Vad behover t.ex. anges nir en konsument vill ha en
Oppen spis murad 1 vardagsrummet? Och dr flera entreprendrer involverade kan det hela bli
nog sa komplicerat. Tidigare angavs som exempel inrdttandet av ett nytt badrum i ett smahus.
Da giller det att anlita en snickare, en murare, en rérmokare, en elektriker, en malare, en
platslagare (for ventilation) och kanske en mattliggare (for vatrumsmattor). Samordningen
skoter sddana hantverkare naturligt av egen erfarenhet, men skall det hela sdttas ned pa papper
kommer hela entreprenadjuridiken in i bilden. Det dr som att skjuta gék med luftvarnskanon,
for att tala med Olrog. Och enligt forslaget kan det dessutom intrdffa att vi far en situation dir
endast nagot eller nagra av avtalen behover vara skriftliga.

Institutionen avstyrker dérfor att ett formkrav infors utover vad som tidigare i praktiken kan
ha gillt enligt regleringen inom ramen for statliga bostadssubventioner.

Forskningsradet for miljo, areella niringar och samhillsbyggande, Formas

Utredningen foresldr att avtal om smahusentreprenader alltid skall upprittas i skriftlig form
och med vissa krav pa innehallet i1 ett sddant avtal. Om ett avtal inte uppfyller dessa krav blir
foljden att ndringsidkaren far bevisbordan for vad som avtalats i det avseende som avtalet &r
bristfélligt. Forslaget dr vdl motiverat mot bakgrund av att en betydande del av de tvister som
uppstar mellan parterna avser vad som avtalats. Lagstiftningen bor foljas av att t ex
Konsumentverket, ges i uppdrag att utveckla lampliga standardkontrakt. De kontrakt som nu
anvinds, vanligen nidringsidkarnas egna, beaktar inte alltid konsumentintresset i tillracklig
utstrackning.

Miiklarsamfundet

Krav pa skriftligt avtal infors i allt filer avtalssituationer mellan niringsidkare och konsument.
Den teknik betriffande ansvar for avtalsinnehallet liknar mycket den teknik som inforts 1
fastighetsméklarlagen och har dir fungerat vél. Det dr dock viktigt att det klart framgar att
dven dndringar och tilldagg till avtalet ska ske skriftligen och dérfor bor detta klargéras genom
ett uttryckligt stadgande i lagtexten.

Sveriges advokatsamfund

Skriftlighetskravet

I betdnkandet foreslas i fraga om krav pa skriftliga avtal betrdffande sméhusentreprenader och
kop av byggnadsdelar att bevisbordan kastas om till fordel for konsumenten i det fall skriftligt
avtal saknas eller inte innehaller viss reglering. Losningen framstar i huvudsak som vél
avvigd.

En anmirkning mot den foreslagna regleringen dr dock att det kunde komma avila en
ndringsidkare att visa att avtal inte ingatts eller att han inte &r avtalspart, om sad pastas fran
konsuments sida. Bevissvarigheterna kunde bli o6verstigliga och risken for réttsforluster pa
ndringsidkarnas sida stor, sérskilt om konsumenten utan fog pastod muntlig 6verenskommelse
om ett lagt fast pris. Detta torde emellertid inte vara avsikten med regleringen. Denna
problematik har inte behandlats 1 betdnkandet. Fragan om vilka subjekt som enligt forslaget
till 52 § forsta stycket &r "parterna" torde dédrfor behova l6sas i enlighet med sedvanliga prin-
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ciper. Eftersom det saknas béarande skil for att lata kravet pa uppgift om parterna omfattas av
bevisregeln, bor i forsta stycket av 52 § punkt 1 utga.

I fraga om skriftlighetskravet rorande det avtalade priset kan slutligen anmérkas att Hogsta
domstolen i dom den 27 mars 2001 funnit att huvudregeln vid kop och arbetsbeting som
direkt eller analogvis omfattas av 1990 ars koplag dr att den part som hédvdar att avtal har
triffats om priset eller berdkningsgrunden for priset har bevisbordan for sitt pastdende. Den i
betdnkandet forordade 16sning i fraga om avtalat pris innebér sdledes ett avsteg frdn den av
Hogsta domstolen fastslagna huvudregeln, nagot som torde kunna motiveras av hiansynen till
konsumentskydd.

Sveriges Byggindustrier (BI)

Den viktigaste invidndningen giller den bevisverkan som foreslas av skriftlighetskravet.
Utredningen vill att avtal om smahusentreprenader alltid skall upprittas i skriftlig form. Vissa
uppgifter skall vara obligatoriska i dessa avtal. Det giller vilka parterna &r, vilken omfattning
som uppdraget har, en plan for betalning och besked om nir uppdraget skall vara avslutat. Om
ett avtal inte uppfyller dessa krav blir foljden att nédringsidkaren far bevisbordan f6r vad som
avtalats 1 det avseende som avtalet &r bristfalligt Nér det géller uppdragets omfattning innebér
bevisborderegeln att konsumenten maste visa att avtalet &r sa bristfilligt att det inte pa ett
godtagbart sétt beskriver uppdragets omfattning och att formkravet dirmed inte &r uppfyllt i
den delen. Om avtalet dr formellt riktigt men parterna &r oense om avtalsinnehallet giller
diaremot vanliga bevisregler. Det sistnimnda anges 1 forfattningskommentaren men framgéar
inte av forslaget till lagtext.

Enligt BI bor lagtexten fortydligas pa denna punkt, dels for att flertalet tvisterjust géller
omfattningen av uppdraget, dels for att motivuttalanden inte sdkert géller vid domstols-
provning.

Nir det giller bevisbordan for priset tar betidnkandet sin utgédngspunkt i den femtioariga
réttspraxis som sédger att det aligger néaringsidkaren att visa att ett avtal om fast pris inte har
traffats. Denna praxis har helt nyligen av Hogsta domstolen ersatts med den motsatta ord-
ningen att koparen skall styrka att fastprisavtal foreligger. Osédkerhet rader om det dven avser
konsumentforhdllanden. Om sa dr fallet &r HDa nya praxis oforenlig med den bevisverkan
som foreslas 1 betdnkandet.

Enligt BI skapar den omvidnda bevisbordan tillimpningsproblem vad giller tvd av de fyra
obligatoriska uppgifterna. Det finns dirfor anledning att se over forslaget i den delen.

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR

STR anser ocksé att det faktum att ABS 95 inte har krav pa skriftlighet &r ett problem och
mojliggér muntliga avtal. Vi vilkomnar ett lagstadgat skriftlighetskrav. Man far dock inte
forledas tro att det redan genom att ersitta skrivningen i ABS 95 att avtal bor vara skriftligt
med ett lagstadgat skriftlighetskrav kommer att medfora att alla avtal i framtiden blir
skriftliga. En av anledningarna &r att det dessvérre alltid kommer att férekomma muntliga
avtal i samband med husbyggande sa ldnge som lagstiftningen inte &r kénd fér den konsument
den dr avsedd att skydda. STR tror inte att en lagskdrpning i sig ger effekt om inte denna
lagskérpning dr kdnd av skyddsobjektet, konsumenten.

Inte heller kommer beteendet hos oseridsa niringsidkare, som hitintills inte anvénder skrift-
liga avtal, att fordandras déarfor att skriftlighetskrav blir lagstadgat. Det dr ként att foretag, som
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inte anvinder skriftliga avtal oftast saknar den seriositet, som t ex krdvs av medlemsforetagen
inom STR. Detta faktum i kombination med att de ofta har en svag ekonomi och en svag
struktur, gor att den dag konsumenten skall anvidnda sig av den mojlighet till tolknings-
foretrdde som finns i skriftlighetskravets forlangning, finns sékerligen inte féretagen kvar pa
marknaden. Sammanfattningsvis tror inte forbundet att oseriosa foretag blir mer seridsa for att
det infors ett lagstadgat skriftlighetskrav, om inte detta forenas med en spérr eller kontroll av
nagot slag. Kontrollen av bl a skriftlighet kommenteras nedan under § 51 .

Med foreliggande forslag till skriftlighetskrav kan vissa mindre arbeten av betydelse for
byggnadens bestdnd, t ex insédttning av Oppens spis, falla in under de foreslagna nya
paragraferna under det att storre kostsamma uppdrag som inte kridver bygganmilan, falla
utanfor.
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5. Néringsidkarens avradandeplikt

Forskningsradet for miljo, areella niringar och samhillsbyggande, Formas

Utredningen foreslar dessutom en sérskild avraddandeplikt for smahusentreprendrer. Den
innebér att om néringsidkaren inser eller borde ha insett att ett uppdrag som konsumenten vill
f4 utfort inte kommer att bli till rimlig nytta for konsumenten skall nédringsidkaren avrdda
denne fran att lata utfora det. De flesta smahusdgare har endast begriansade byggteknisk kom-
petens och kan dirfor inte alltid bedoma konsekvenserna av sina bestéllningar. Avradande-
plikten liksom forslaget om obligatorisk besiktning kan nagot bidra till att utjimna skillnad-
erna mellan parterna.

GAR-BO Forsiikring AB

I betdnkandet foreslds inforandet av en regel om avradandeplikt vid smahusentreprenader,
vilket innebdr att om ndringsidkaren inser eller bort inse att ett uppdrag inte kommer att bli till
rimlig nytta for konsumenten s ska niringsidkaren avrada.

Utformningen av och materialvalet for ett sméhus 4r idag mycket personligt. Varderingen av
nyttan dr ocksd mycket subjektiv, som vid alla kop av dyra kapitalvaror. Rimligen bor savil
entreprendren som konsumenten vara bundna av sina skriftliga avtal.

Kravet pa skriftlighet i alla delar av avtalet med tillhérande obligatorisk prisuppgift bedomer
vi som mera verkningsfullt och objektivt dn ett standardiserat krav pa avradande.
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6. Besiktning

Kungl. Tekniska Hogskolan

Enligt forslaget till ny 54 § i konsumenttjdnstlagen skall besiktning ske, dock tidigast nér
uppdraget skall vara avslutat. Om flera entreprendrer &r inblandade och parterna dr ense kan
en slutlig besiktning ske nir hela projektet dr avslutat.

Tidigare har antytts att besiktning i en del fall ter sig som skiligen overflodigt, t.ex. vid
staketbyggen. De vanliga reglerna i konsumenttjinstlagen ter sig som fullt tillrdckliga. Vidare
ter sig regeln om en enda slutlig besiktning som nagot dventyrlig frdn konsumentsynpunkt.
Besiktningar dr dyra, men att underlata att besiktiga det vdsentliga, som oftast dr dolt for 6gat
(t.ex. fuktspérrar, diffussionsspérrar, isolering i bjdlklag), kan vara nog si dventyrligt. Det
naturliga dr kanske att 14ta en sadan fraga regleras i byggfelsforsdkringen.

Kammarritten i Goteborg

Utredningen forslir endast en obligatorisk besiktning. Denna skall, enligt forslaget, goras
tidigast vid den tidpunkt som angetts som slutdag for uppdragets slutforande. Vid delade
entreprenader fir, om parterna dr ense om det, besiktning ske ndr samtliga uppdrag har utforts.
Av betidnkandet framgar att kritik riktats mot gillande besiktningsordning genom att
besiktningar gors for sent och att vitala delar av entreprenadarbetena ddrmed inte &r atkomliga
for besiktning. Eftersom det pagar en §versyn inom ramen for Byggandets kontraktskommitté,
dér tankar pa l6pande besiktningar diskuteras, ldmnar utredningen denna fraga. Besiktning &r
emellertid av stor betydelse for att ett bra arbete utfors och att framtida tvister mellan parterna
1 0kad utstrackning undviks. Kammarritten vill darfor fororda att bestimmelser meddelas om
l6pande besiktning eller besiktning vid ett eller flera tillfillen fore den tidpunkt uppdraget
skall ha avslutats. Detta skulle pa ett patagligt sétt stirka konsumentens stéllning.

Kammarritten ifragasitter utredningens stillningstagande (s. 171) att franfalla kravet pa att 1
lagen ange att besiktningsforrattare skall ha erfarenhet av byggnadstekniska fragor.

Konsumentverket

I den av utredningen foreslagna regeln om besiktningens réttsverkan (58 § i forslaget till lag
om dndring i konsumenttjdnstlagen) anges i punkten tre att konsumenten - efter det att besikt-
ning har skett - inte fir &beropa andra fel &n sddana som har pétalats for niaringsidkaren inom
sex manader fran det att uppdraget godkéndes. Verket anser att tiden for att pétala fel bor
utstrédckas till tolv ménader. Ett skil for att konsumenten bor ha en langre tid {or att patala fel
ar att ett hus bor utsittas for de olika véderleks forhallanden som rader under samtliga
arstider.

Boverket

Avslutningsvis finns det anledning att peka pa de forslag som ldggs fram i en promemoria
som utarbetats inom forsvarsdepartementet av "Arbetsgruppen for en reformering av sot-
ningsvisendet". I promemorian foreslas att krav pa obligatorisk installationsbesiktning bor
inforas vid nyeller ombyggnad av eldningsanldggning. Besiktningen foreslas regleras i bygg-
lagstiftningen. Vid behandlingen av sméhusutredningens forslag bor darfor en samordning
med forslagen i denna promemoria ske. I annat fall kan kostnaderna for besiktning av
eldningsanldggningar komma att bli orimligt betungande for byggherren.
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Linsstyrelsen i Stockholms lédn

Opartisk besiktningsman

Utredningen for ett resonemang kring frdgan om att besiktningsmannen vid slutbesiktningen
av entreprenaden skall vara opartisk. Enligt utredningens uppfattning &r det viktigt att det inte
finns misstankar om att besiktningsmannen stdr i beroendestillning, 1 forsta hand, till
nédringsidkaren. Trots denna uppfattning saknas forslag i lagen om krav pa besiktnings-
mannens opartiskhet.

I samband med utbetalning av statliga rdntesubventioner har Lansstyrelsen inte séllan triffat
pa fall dar slutbesiktningen utférdes av en besiktningsman som var anstdlld hos eller
regelmissigt anlitats av entreprendren. Risken finns att sddana besiktningsmén foretrdder
entreprendrens intresse snarare #n konsumentens, vilket dr oldmpligt. For att garantera
konsumenterna en opartiskt bedomning av entreprenaden bor enligt Lansstyrelsens mening
kravet pa besiktningsmannens opartiskhet lagféstas.

Lunds universitet

Utredningens forslag innebér dels en civilrdttslig reglering rorande avtalsskyddet, dels en
offentligrittslig reglering i fraga om fullgérandeskyddet. Som framhaélls i betdnkandet (s. 163)
ar det viktigt att skilja mellan de civilrittsliga och det offentligrittsliga kontrollsystemen. Nér
det giller besiktning &r dock forslagets utformning inte riktigt klar. Enligt lagforslaget skall
besiktning alltid ske ndr uppdraget avslutas (54 §), och motiven talar om en obligatorisk
besiktning. Parterna aldggs vissa skyldigheter att ta initiativ till besiktningen - niringsidkaren
genom ett meddelande till konsumenten, denne genom att avtala med en besiktningsforrattare
(54 § 3 st. KtjL) - men det anges inte vad som hénder ifall ingen sddan forrattning kommer till
stand. Nagra offentligrittsliga regler skall inte garantera att besiktning dger rum, 1 motsats till
vad som géller vid underliten byggfelsforsikring och sdkerhet (se 9 kap. 13 § och 10 kap. 3 §
PBL 1 forslaget). Meningen maste vara att endast civilrdttsliga réttsfoljder hér blir aktuella:
vid underlatenhet att folja reglerna i bl.a. 54 § kan skadestdndsansvar intrdda mot motparten,
konsumenten har inte samma mojlighet att gora géllande fel i arbetet och niringsidkaren
befrias inte fran sitt felansvar i enlighet med det foreslagna regelsystemet.

Lagforslaget synes emellertid utgd fran att besiktning alltid kommer att ske, d&ven nér parterna
tycker det dr onodigt. Det sdgs inte som betrdffande syn vid jordbruksarrende, att avriakning
skall ske vid syn “om ej annat avtalats” (9 kap. 23 § 3 st. JB).. Forslaget talar om
godkinnande “vid besiktning” (59 § 1 st., jfr 60 § 2 st.), medan varken lagtext eller motiv
berér mojligheten att konsumenten-byggherren for sin del godkinner arbetet i annat
sammanhang. Konsumenten &r visserligen forhindrad att pa forhand avstd fran att begira
besiktning, men forslaget kan inte gérna uppfattas sé att han inte skulle kunna godta arbetet
utan besiktning nér det vil &dr avslutat - ndgot som ibland kan ligga néra till hands, med tanke
pa att besiktningen ju normalt medfor bade kostnader och en del besvér for honom. Det verkar
angelédget att klargora rittsldget 1 sadana fall, liksom ocksd ndr nédringsidkaren underlater att
for sin del medverka till forrattningen. - Remissyttrandet aterkommer till dessa fragor pa tal
om 54 och 60 §§ KtjL.

Lagforslaget gar satillvida utanfor konsumenttjansternas omrade som det ger vissa regler om
avtalsforhallandet mellan besiktningsmannen och uppdragsgivaren - alltsdé konsumenten.
Detta framstar som ett nagot frimmande inslag i lagstiftningen. Utredningen hénvisar hér till
skadestandsregeln i 33 § KtjL (jfr betdnkandet s. 173), men denna ror personer som pa ett
annat sitt kan likstdllas med ndringsidkaren (jfr 10 § 1 st. 1 och 2 KtjL); besiktningsforritt-
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aren utgdr en utomstdende och opartisk person. Vad som hir har intresse dr att &ven bestim-
melserna om besiktningsavtalet pa detta vis blir tvingande till konsumentens fordel enligt 3 §
KtjL. Som framgér av det foljande kan man diskutera vilken betydelse detta far (se nedan om
3 och 56 §9).

Byggandets Besiktningsmannaforening

I lagforslagen har bendmningen Besiktningsforrittare anvints. Vid uppdatering av bransch-
reglerna Allménna Bestimmelser till AB 92, och senare dven ABT 94 och ABS 95, dndrades
bendmningen till besiktningsman. Begreppen bor samordnas med utgivarna av standardregler-
na (Foreningen Byggandets Kontraktskommitte) i samband med en planerad ny utgdva av
dessa.

Konsumentvigledarnas forening

Vi har den erfarenheten att kompetensen hos besiktningsmén kan vara mycket varierande och
det &r svart for en konsument att veta vem han ska vénda sig till. Vi konsumentvégledare kan
inte ge rad om vilka besiktningsmén som har tillrdcklig kompetens. F& besiktningsmén &r
annu certifierade (atminstone pa mindre orter). Vi ifrdgasitter dven om det inte ska finnas
krav pa forsdkring hos besiktningsmannen. Eftersom besiktningen dr ytterst viktig i detta
sammanhang och konsumenterna i regel oerfarna anser vi att det ska stdllas krav pa vilka
kvalifikationer en besiktningsman ska uppfylla.

Svenska Byggingenjorers Riksforbund, SBR
SBR har sérskilt detaljstuderat forslaget om obligatorisk besiktning och anfor fo6ljande syn-
punkter.

SBR delar betédnkandets forslag om obligatorisk besiktning. Emellertid bor, innan forslaget
foreslas som lag, ett antal omstandigheter beaktas.

Nya sméhus tenderar att innehalla kvalificerade och tekniskt komplicerade installationer som
t ex en mekanisk energibesparande ventilationsanldggning.Flertalet besiktningsmén som idag
besiktigar smahus dr byggnadsingenjorer och saknar i allménhet utbildning for och vana av att
besiktiga installationer. I manga fall blir besiktningen darfér endast en besiktning av sjdlva
byggnadsarbetet och inte installationerna. I manga fall forblir installationerna saledes
obesiktigade. For att konsumenten skall erhélla en fullgod och komplett besiktning borde
varje sméahus dirfor besiktigas av an eller flera besiktningsmin precis som sker vid besiktning
av andra entreprenader. Bland besiktningsforrétterna skulle dé finnas bade byggnadsteknisk —
och installationsteknisk kompetens.

SBR idr medvetet om att en sddan komplett och fullgod besiktning blir betydligt dyrare &n vad
som ér fallet idag eller. SBR &r ocksa medvetet om intresset av ,att inte 6ka kostnaderna for
produktion av smahus.

Dirfor avger SBR foljande forslag. Vid tilltrddet sker en tilltradesbesiktning av en byggnads-
tekniskt sakkunnig besiktningsforrittare. Besiktningen syftar till fatt faststédlla att sméhuset
uppfyller kontraktsenliga fordringar bortsett fran avtalade funktionskrav. Inom tvéa ar sker
sedan en tvaarsbesiktning (garantibesiktning) av en installationstekniskt sakkunnig. I forsta
hand skall besiktningen avse installationerna och dess funktion men dven omfatta andra fel
som framtritt under perioden fran tilltriidet. Ar de byggnadstekniska felen allvarliga kan
byggnadsteknisk besiktningsman inkallas. Nar bada besiktningarna genomforts med godkénn-
ande &r entreprenaden slutligt avlamnad och smahuset leveransgillt.



22

Kostnaderna for besiktningarna och for den kontroll under byggtiden som behovs skall alltid
ingd 1 kontraktssumman for att inte locka konsument att av kostnadsskil avstd frdn att
genomfora besiktningarna. Besiktningsforriattare skall utses av konsumenten som skall
informeras om vart konsumenten kan vénda sig for att finna tillgdngliga besiktningsforréttare.
I 6vrigt gillar SBR beténkandets forslag.

Vid genomgéng av rubricerad handling har foljande felaktigheter uppmérksammats:

o Forfattarna anvinder begreppen "besiktningsforrittare” och "besiktningsman"
sammanblandat och pa fel stéllen.

e Forfattarna anvédnder begreppet "opartiska besiktningsman" felaktigt

e Forfattarna anvédnder dven andra begrepp felaktigt

Forklaring nr 1

Enligt AB 92 kap.7, enligt ABT 94 kap.7 och enligt ABS 95 kap.7 sé skall begreppet "besikt-
ningsman" anvidndas pa den person som besiktigar entreprenader. Begreppet "besiktningsfor-
rdttare" skall bara anvéndas pd den person som besiktigar en fastighet eller liknande for for-
sédljning /k6p enligt jordabalken.

Utdrag ur handlingen

Sid 13 pa 2 stédllen  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 14 pa 8 stédllen  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 26 pa 3 stdllen  "besiktningsforrattare" skall vara "besiktningsman"
Sid 27 pa 1 stille "besiktningsforrittare” skall vara "besiktningsman"
Sid 62 pa 1 stille "besiktningsman" det &r rétt

Sid 107 pa 4 stdllen "besiktningsman" det &r ratt
Sid 108 pd 1 stdlle  "besiktningsman" det &r rétt
Sid 167 pa 1 stidlle  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 170 pd 4 stéllen  "besiktningsforréttare" skall vara "besiktningsman"
Sid 170 pa 2 stdllen "besiktningsman" det &r ratt
Sid 171 pd 10 stdllen "besiktningsman" det &r rétt
Sid 171 pa 1 stdlle  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 172 pd 4 stdllen "besiktningsman" det &r rétt
Sid 172 pa 3 stidllen "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 173 pd 5 stéllen  "besiktningsforréttare" skall vara "besiktningsman"
Sid 174 pa 7 stidllen  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 174 pd 2 stdllen  "besiktningsman" det &r rétt

Sid 175 pa 1 stidlle  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 175 pd 2 stdllen  "besiktningsman" det &r rétt
Sid 176 pa 1 stidlle  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"

Sid 176 pd 1 stdlle  "besiktningsman" det &r rétt

Sid 327 pa 7 stidllen  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 328 pd 9 stédllen  "besiktningsforrattare” skall vara "besiktningsman"
Sid 329 pa 1 stdlle  "besiktningsman" det &r ratt

Sid 329 pd 7 stéllen  "besiktningsforrattare" skall vara "besiktningsman"
Sid 330 pa 9 stdllen "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 331 péd 2 stéllen  "besiktningsforréttare" skall vara "besiktningsman"
Sid 332 pa 5 stdllen  "besiktningsforrittare" skall vara "besiktningsman"
Sid 333 pd 2 stéllen  "besiktningsforréttare” skall vara "besiktningsman"
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Forklaring nr 2

Sid 212 "latit en opartisk sakkunnig utféra en besiktning" det finns inga opartiska
besiktningsmén eftersom de erhéller ersittning fran nagon av parterna. Diremot anvénder vi
inom SBR Svenska Byggingenjorers Riksforbund begreppet objektiv besiktningsman.

Forklaring nr 3
Sid 169 "efter att godkéind besiktning skett" Det dr inte besiktningsutférandet som skall vara
godként utan "entreprenaden skall ha blivit godkénd vid besiktning".

Besiktningsman / Besiktningsforrdttare

I forslaget har man inte varit konsekvent nir det géller bendmningen av person som utfor
besiktning. Ibland star det besiktningsman och ibland besiktningsforréttare. Enligt de gédllande
standardavtalen AB 92, ABT 94 och ABS 95 dr bendmningen besiktningsman, varfor foreslas
att samma bendmning tillimpas dven i lagtexten.

Sveriges advokatsamfund

Besiktning
Advokatsamfundet avstyrker att det som foreslas i betdnkandet i fridga om besiktning ldggs till
grund for lagstiftning.

Genom det lamnade forslaget i fraga om besiktning skulle besiktningsutlatandet bli ett exk-
lusivt bevismedel i1 fraga om de fel som forelegat vid besiktningstillfdllet, med undantag for
fel som inte mirkts eller bort mérkas och som konsumenten inte kidnde till. Exklusiviteten 1
institutet understryks av att forslaget saknar den reglering i friga om Overprévning av
utldtandet som 1 dag foljer av bl.a. 7 kap. 6 och 19 §§ ABS 95. I forfattningskommentaren till
den foreslagna 56 § konsumenttjdnstlagen anges att en dylik reglering inte krédvs, utan att det
kan std parterna fritt att forfoga Gver mojligheten till ytterligare besiktning eller prévning 1
domstol av besiktningsutlatandet. Exempelvis skulle saledes en néringsidkare, i avsaknad av
reglering mellan parterna, inte dga ritt att fa ett besiktningsutldtande, enligt vilket entrepre-
naden inte godkénns, overprovat av vare sig domstol eller genom Gverbesiktning. Det &r inte
godtagbart.

I betdnkandet foreslas vidare inte att nagra sérskilda krav skall stéllas pa besiktnings-
forrédttaren, annat @n att han skall ha for uppdraget nodvéandig erfarenhet och kun-skap. I
lagtexten anges inte nagot krav pa att besiktningsmannen skall vara opartisk, men det skulle
enligt utredningen ligga i uppdragets "natur". I betdnkandet anges att besiktningsmannen skall
utses av bestéllaren.

Enligt det synsitt som rader i standardavtal dr besiktningsmannen bestéllarens representant
och han skall i forsta hand beakta bestillarens intressen, under beaktande av kontraktshand-
lingarna. Sdsom noteras i1 betdnkandet (s. 171y) anges varken i AB 92 eller ABS 95 att
besiktningsmannen skall vara opartisk. Det ligger vidare i bestillarens intresse att besiktnings-
mannen genomfor en noggrann besiktning, eftersom enligt de avtalen bestédllaren annars
riskerar att forlora rétten att gora vissa fel géllande.

Advokatsamfundet finner den foreslagna ordningen, som skulle bli lag, vara i hogsta grad
tveksam ur ett rittsdkerhetsperspektiv. Det skulle 6verldmnas till en av bestéllaren utsedd och
avlonad person att, om inte annat avtalas mellan parterna, exklusivt avgora de for parterna
ytterligt centrala fragorna om forekomsten av fel och entreprenadens godkdnnande. Besikt-
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ningsmannen torde dérvid bli att likstdlla med en skiljeman. I forfattningskommentaren till
56 § konsumenttjinstlagen sdgs om Overbesiktning och domstolsprovning endast att "[v]i har
ansett att det inte krivs ndgon sérskild reglering". Samfundet godtar inte forslaget, som &r
otillfredsstéllande for avtalsparterna. Det dr inte lampligt att i1 lag tillerkédnna en salunda ut-
sedd forrdttningsmans mening en sé langt gadende verkan (jfr NJA 1989 s. 773).

Advokatsamfundet delar den i betdnkandet framforda synpunkten att det oftast dr onskvért att
en slutbesiktning kommer till stdnd men finner att denna fraga kan och bor 16sas genom avtal
och i forsakringsvillkor.

Sammantaget finner samfundet att foreslagen reglering i friga om besiktning inte skall ldggas
till grund for lagstiftning. Fragan bor regleras i avtal mellan parterna, t.ex. genom att de
hinvisar till ABS 95. Saknas avtal nir det géller att utreda forekomsten av fel eller i fraga om
entreprenadens avslutande far en tvist bedomas enligt konsumenttjdnstlagens nuvarande
regler, d.v.s. i forsta hand med utgangspunkt i 12-14 §§ konsumenttjénstlagen.

AB Bostadsgaranti

Vad giller avtalsskyddet foreslar utredningen att Konsumenttjénstlagen (KtjL), kompletterad
med vissa specialbestimmelser, ska bli generellt tillimplig vid avtal avseende ny-, till- och
ombyggnad av smahus. Sedan ett flertal ar tillampas ABS 95, de av byggbranschens
foretradare, Konsumentverket m fl parter framtagna allménna kontraktsbestimmelserna for
smahusentreprenader, 1 de allra flesta entreprenadavtal mellan enskild konsument och entre-
prendr. ABS 95 anses utgora ett gott konsumentskydd, vilket dven konstateras i utredningen.
Parternas stéllning enligt KtjL respektive ABS 95 6verensstimmer redan 1 dag i vdsentliga
delar. En fordndring som foreslas i KtjL 4r inférandet av en obligatorisk slutbesiktning enligt
modell frain ABS 95. Slutbesiktningen har central betydelse for att reglera rittstorhallandet
mellan parterna ndr det giller sdvidl bestillarens reklamationsridtt som fastliggandet av
entreprenadtidens slut. Att en slutbesiktning genomfors dr i praktiken dven en forutséttning
for att det av utredningen forslagna forsékringsskyddet skall kunna ldmnas. Det &r ddrvid en
fordel om besiktningen baseras pa enhetliga regler s& som foreslas av utredningen och som
aven hittills géllt genom ABS 95.
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7. Fel och dréjsmal

Kammarritten i Goteborg

Kammarritten anser att det bor dvervdgas om det inte i lagtexten bor anges att vite skall
faststéllas for att utgora sanktion vid dréjsmal fran ndringsidkarens sida. Vitet dr ett viktigt
patryckningsmedel for att avtalat arbete skall bli klart 1 tid.

Kungl. Tekniska Hogskolan

Enligt forslaget till 58 § far efter det att besiktning skett konsumenten inte dberopa andra fel
dn sadana som 1. angetts 1 besiktningsutlatandet, 2. forelegat vid besiktningen men som da
varken mérkts eller borde ha mérkts och som konsumenten inte kidnde till eller 3. patalats av
konsumenten for nédringsidkaren inom sex ménader fran det att uppdraget godkédndes. Den
tredje punkten kan forefalla egendomlig. Det anges 1 betéinkandet (s. 333) att den syftar till att
forenkla handldaggningen av manga fel och brister som kan ha varit svara att upptdcka vid en
besiktning, men visar sig tydligt en tid efter det att huset tagits i bruk. Det kan dven vara fraga
om fel som inte varit dolda, heter det vidare. Bestimmelsen anknyter till en regel i ABS 95,
dér dock en treménadersregel giller.

Den nu diskuterade regeln maste te sig som svarbegriplig for de flesta konsumenter. Dessa
ges en ritt att aberopa ett fel som visar sig inom ett halvar efter slutbesiktningen, men det &r
samtidigt tydligt att den endast géller fel som foreldg vid slutbesiktningen, oavsett om de varit
dolda eller 6ppna. Men hur forhéller sig detta till garantiregeln i1 forslaget till ny 60 §? Enligt
denna bestdmmelse svarar niringsidkaren for fel som forelag vid tidpunkten for uppdragets
fullgérande. Men dessutom svarar niringsidkaren for fel som foreldg vid tidpunkten for
godkénd besiktning och som framtrdder inom tva ar dédrefter. Men om en sadan garanti géller
forefaller vil den nu diskuterade regeln i 58 § skiligen overflodig. For med en sddan regel
maste vil konsumenten fa dberopa dem sa snart de syns, alldeles oavsett sexmanadersregeln i
den foreslagna 58 §.

Det dr mojligt att den foreslagna 58 § skall forstds sa att alla fel och brister som patalas av
konsumenten inom sex manader efter slutbesiktningen skall anses innebira att fel forelag vid
tillfdllet for besiktningen, en nog s sympatisk regel (ndrmast att jimfora med begagnade
bilbranschens beramade s k Runt Hornet garanti - RH-garantin). Men om det dr meningen bor
det nog anges mera klart.

Forskningsradet for miljo, areella niringar och samhillsbyggande, Formas
Néringsidkaren foreslas fa ett lagstadgat tvaarigt garantiansvar for fel och brister. Det finns
mot bakgrund av sméhusens langa livslingd och att manga fel erfarenhetsméssigt inte visar
sig inom tva ar anledning att 6verviga ett forldngt garantiansvar.

Sveriges advokatsamfund

Garantier

Advokatsamfundet anser att frdgan om nédringsidkarens garantiansvar bor Overlatas till
parterna i avtal om smahusentreprenader och kép av byggnadsdelar. Nagot skal till att i dessa
sammanhang stirka konsuments skydd jaimfort med de 6vriga sammanhang som regleras av
konsumenttjénstlag och konsumentkoplag har inte anforts i1 betdnkandet, som till stod for sin
mening endast omtalar att garanti ldmnas enligt ABS 95. Samfundet anser inte att det for-
hallandet motiverar den begrinsning av avtalsfriheten som inférs genom foreslagna bestim-
melser.
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Den reglering som i dag géller enligt dessa lagar innebér att konsumenten har bevisbordan for
att uppkommet fel forelegat redan vid tiden for fardigstédllandet eller vid varans avlamnande,
vilken bevisborda inte torde vara svar att béra i friga om fel i smahusentreprenader eller kop
av byggnadsdelar. Vidare finns i géllande lagstiftning en klar reglering i fraga om avtalade
garantier.

Sveriges Byggindustrier (BI)

BI dr dven kritiskt mot utredningens forslag rorande néringsidkarens ansvar efter garantitidens
utgéng. Kritiken giller avsaknaden av visentlighetsrekvisit. Enligt BI bor ansvaret efter
garantitiden endast gilla fel av viss betydelse. Risk finns annars att entreprenérerna under en
lang f6ljd av ar tvingas hantera och administrera en méngd bagatellfel. Den kostnad det
innebdr for entreprendren star inte 1 rimlig proportion till det skydd som konsumenten
behover. Enligt BI bor déarf'or lagforslaget kompletteras med en beloppsgrins. Ansvaret efter
garantitiden bor enligt BI begrinsas till att gilla fel som kostar mer 4n ett halvt basbelopp att
avhjilpa.

AB Bostadsgaranti

I ABS 95 ér entreprendrens ansvar for fel som framtrider efter garantitidens utgdng begrinsat
till vasentligt fel som visas ha sin grund i vardsloshet fi-an entreprendrens sida. Négon
liknande begransningsregel finns inte i KtjL. Entreprendrens ansvar kommer dédrmed att
omfatta dven smafel under tio ar efter fardigstillandet av smahuset. Det kan ifragasittas om
den kostnadsokning detta kan forvintas medfora for reklamationshantering m m uppvégs av
den okade nyttan for konsumenten. Dessa kostnader kommer att belasta smahusproduktionen
och diarmed slutligen smahuskonsumenterna. Som en jamforelse kan ndmnas att om
byggfelsforsiakringen, som foreslas bli obligatorisk dven vid smahusbyggande, inte forenades
med en sjélvrisk, skulle premienivan vara sa hog att forsdkringen sannolikt vore helt
ointressant for forsdkringstagarna. Vi anser att ndgon form av védsentlighetskriterium bor
overvigas vad géller ndringsidkarens ansvar efter garantitiden.

GAR-BO Forsiikring AB

Enligt ABS 95 sa far som huvudregel fel som inte antecknats i besiktningsutlatandet inte
goras géllande, med undantag for dolda fel och fel som konsumenten patalat vid besiktningen,
men som besiktningsmannen inte ansett utgora fel. Konsumenten kan dven gora gillande fel
som denne patalat for naringsidkaren inom tre manader fran entreprenadtidens utgang.

Av forslaget framgar att denna tredje mojlighet, den s.k. treménadersregeln, bor utokas till att
istédllet gdlla sex ménader. Som konstateras i utredningen avtar bevisvdrdet med tiden fran
slutbesiktningen. Det &r alltsd olyckligt att forldnga tiden inom vilken det finns oklarheter om
forekomsten av och ansvaret for fel. Om konsumenten kan papeka fel inom sex ménader kom-
mer det av entreprendren bedomas som skéligt att ha dessa sex ménader plus tva ménader som
atgirdstid for fel.

Redan med nuvarande frist dr bestillarens (konsumentens) storsta problem att fa besiktnings-
anméarkningarna atgérdade inom rimlig tid.

Fel som framtréder senare kan och skall reklameras inom den tvaariga garantitiden.

Utredningen har konstaterat att man vill behdlla entreprendrens tvaariga garantiansvar i det
skick som finns i ABS 95. Lydelsen i §60 maste vil d& vara ett redaktionellt forbiseende.
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Andra styckets forsta mening borde vara "Dessutom svarar néringsidkaren for fel som fram-
trdader inom tvéa ar fran godkénd besiktning."
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8. Utvecklingsfel

Konsumentverket

Enligt verkets mening &r det rent generellt otillfredsstédllande att 1agga risken for utvecklings-
skador pa konsumenten i stéllet fér pa naringsidkaren. Med hinsyn till produktansvarslagens
nuvarande utformning instéimmer verket dock med utredningens stdllningstagande att inte
foresla ett ansvar for naringsidkaren for utvecklingsfel vid smahusbyggande. Enligt verkets
mening finns det emellertid skél att i ett storre sammanhang ater dvervédga frigan om ansvaret
for utvecklingsfel rent allmént.

Boverket

Boverket vill vidare i mingt och mycket instimma i vad experten Kenneth Kanckos anfor 1
sitt sérskilda yttrande. Hanteringen av s k utvecklingsfel dr en frdga som snarast bor fa en
16sning. Enligt Boverkets mening framstar forsédkringsbehovet néstan som storst vid denna typ
av fel. Det borde vara mojligt att 16sa denna fraga; framforallt om en forsdkringslosning
forenas med ett maximalt ersittningsbelopp.

Kungl. Tekniska Hogskolan
Avslutningsvis vill institutionen anmila att den har starka sympatier for Kenneth Kanckos
synpunkter avseende ansvaret for s k utvecklingsfel.

Lunds universitet

For utredningen har det framstatt som ett betydande problem hur utvecklingsfel skall hanteras
1 sammanhanget. Allmént kan framhéllas, att diskussionen i betdnkandet synes réra sig med
ett mycket vidstrackt tolkning av detta begrepp. Man far uppfattningen att alla fel som inte
kan betraktas som avsteg frdn fackmissigt godtagbar standard vid avtalet skulle utgora ut-
vecklingsfel (se bl.a. s. 182, 245, 285 f). Detta stimmer knappast med terminologin i1 det
sammanhang dir feltypen framfor allt uppmirksammats, ndmligen nér det giller produkt-
skador. I 8 § 4 p. produktansvarslagen, dir utvecklingsfel undantas fran ansvaret for tillverk-
are m.fl., beskrivs feltypen sa att “det pa grundval av det vetenskapliga och tekniska vetandet
vid den tidpunkt d& han satte produkten i omlopp inte var mojligt att uppticka
sdkerhetsbristen”. Detta dr en mycket ovanlig situation , som skiljer sig klart frain de mera
normala fall man diskuterat nir det giller entreprenader - alltsd ndr man “anvénder sig av
godkédnda material och metoder som senare visar sig vara oldmpliga och skadebringande”
(s. 284). I de allra flesta fall ldr det samlade vetenskapliga och tekniska vetandet gora det
mojligt att konstatera en skaderisk, &ven om den inte &r kidnd for entreprendrer i allménhet
eller en godkédnnande myndighet. Det réttsfall som &beropas i sammanhanget (NJA 1997
s. 290) bestyrker att det finns en ganska betydande marginal mellan brister i fackméissig
standard och utvecklingsfel. Det kan darfor knappast betecknas som nagon allvarlig brist i
skyddet att detta inte stricker sig till utvecklingsfelen; ddremot har det betydelse om skyddet
endast intrdder vid avvikelse fran fackmissig standard (jfr bl.a. nedan om 2 § lagen om
byggfelsforsikring).

Forskningsradet for miljo, areella niringar och samhillsbyggande, Formas
Néringsidkarens ansvar foreslas inte omfatta utvecklingsfel. Med utvecklingsfel avses fel som
vid tidpunkten for byggarbetenas utforande uppfyllde kraven pa fackméssighet men dér
senare forskning visat att materialet eller atgérden redan fran borjan var olamplig. Det &r inte
rimligt att denna typ av risk helt vilar pa konsumenten. I de flesta andra fall har producenten
ett strikt ansvar for sin produkt, vilket borde vara tillampligt &ven for sméhus. Alternativt kan
denna risk tickas av den obligatoriska byggfelsforsiakringen.
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Smahusskadenimnden

Som utredningen konstaterar tillkom Sméhusskadendmnden bl.a. {for att stodja sméhusédgare
som drabbats av de fukt- och mogelskador som kom att utvecklas i stora delar av 70-talets
sméhusproduktion. Mot bakgrund av de erfarenheter som samlats under den tid Sméhus-
skadendmnden har funnits anser ndamnden det mycket otillfredsstéllande att utredningen inte
foreslar ett skydd som omfattar d&ven utvecklingsfel.

Utredningen anfor tveksamhet till mojligheterna att aterforsdkra utvecklingsfel, men den
frdgan &r inte ndrmare utredd i betdnkandet. Fragan anges vara svarlost. Av de forsikrings-
givare som i dag dr verksamma har dtminstone en, AB Bostadsgaranti, inte undantagit utveck-
lingsfel.

Utredningen definierar utvecklingsfel som fel som vid tidpunkten for arbetenas utforande eller
leveransen av materialet uppfyllde kravet pd fackméssighet men dér senare vetenskapliga ron
visat att atgdrderna eller materialen redan fran borjan varit olampliga for sitt syfte.

Enligt nimndens uppfattning finns det dock en "grazon". De typiska fel som foranlett den
statliga fondens tillkomst har mojligen inledningsvis kunnat betecknas som utvecklingsfel.
Allt eftersom fel och brister i material visar sig eller det oldmpliga i vissa tekniska 16sningar
blir kéinda, kommer utvecklingsfelet att dndra karaktdr och bli ett vanligt fel for att slutligen
bli ett fel tillkommet av grov vardsloshet.

Sa hade Smahusskadendmnden tidigt att ta stéllning t.ex. till frdn vilken datum anvéndandet
av tryckimpregnerat trd, 1 direkt kontakt med husets bottenplatta, skulle betraktas som enkel
vérdsloshet nér frigan om entreprendrens ansvar skulle avgoras. I utredningen nimns som en
variant s.k. EW-element. Dessa har anvénts dven efter det att det 1 branschen varit vil ként att
de ofta drabbas av fukt- och mogelskador som &r svarbeméstrade och dyra att atgérda.

I dag ar det tillatet att bygga hus med uteluftventilerade krypgrunder. Det dr ként att dessa ofta
drabbas av fukt- och mogelskador. Tanken att fukt och mogelskador 1 en krypgrund skulle
vara ett utvecklingsfel &r helt frimmande, i vart fall for Smahusskadenimnden. Trots detta &r
skador i en krypgrund sé vitt dr bekant f6r Smahusskadendmnden att anse som utvecklingsfel
enligt t.ex GARBO.

Enligt nimndens uppfattning torde i dag uppforande av ett sméhus pad en uteluftventilerad
krypgrund vara ndgot som faller inom ramen for entreprendrens avradandeplikt, alltsé sa langt
fran ett utvecklingsfel man kan komma.

I utredningen pépekas att den definition av utvecklingsfel som gors i produktansvarslagen
innebédr en sndv griansdragning och att det dr 1 en ytterligt begrdnsad omfattning som
utvecklingsfel i lagens mening kommer att foreligga (sid. 187). Skulle utredningens
resonemang stdmma borde ocksa kostnaderna for att lata utvecklingsfelen ingd 1 byggfels-
forsdkringen gé att beméstra.

Som framgér av det ovan framforda anser Sméhusskadendmnden att det i praktiken &r mycket
svart att definiera vad som skall anses vara utvecklingsfel. Detta dr 1 hog grad en frdga om
kunskapsutveckling over tiden och informationsspridning och kompetensutveckling inom
byggbranschen och som ndringsidkaren bor ha ansvaret for. Dagens system uppmuntrar inte
till kunskapsinhdmtande. Dérfor kan oldmpliga byggmetoder fortsitta att tillampas langt efter
att vetenskapen utdomt dem.
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Behovet av incitament for kompetenshojning dr mycket stort - och "kryphal" 1 ansvarsfragan
kan ha motsatt effekt.

Forsdkringslosningen ér ett svagt men @ndock ett patryckningsmedel. Den betalas visserligen
av konsumenten men fordyrar byggandet och i en bittre konkurrenssituation kan kunskap bli
ett konkurrensmedel.

Utredningen konstaterar att det faktum att utvecklingsfel ofta uppticks efter utgangen av den
tioariga preskriptionstiden far som konsekvens att felen varken omfattas av néringsidkarens
ansvar eller av en byggfelsforsdkring. Detta dr illa nog men far inte tas som intikt for att helt
utesluta mojligheten skapa att forsdkringsskydd. Enligt nimndens uppfattning ar det déarfor
angeldget att frigan om ett utvecklat forsdkringsskydd utreds.

Utover det nu anforda ansluter sig Smdhusskadenimnden till vad som redovisats som
reservation och sdrskilt yttrande av Kenneth Kanckos, sid. 357 i betdnkandet.

Konsumentvigledarnas forening

Vi ansluter oss till Kenneth Kanckos reservation betrdffande utvecklingsfel. Det 4r inte rimligt
att konsumenten ska vara den part som drabbas vid utvecklingsfel. Konsumenten har inte
nagon mojlighet att gardera sig mot dessa fel.

Miiklarsamfundet

Det forhallande att utvecklingsfel undantagits frén konsumentskyddet anser Méklarsamfundet
vara otillfredsstédllande. Miklarsamfundet dr darfor av den uppfattningen att dven utvecklings-
fel bor tickas av den tiodriga byggfelforsidkringen. Det finns naturligtvis flera anledningar for
detta synsidtt och en tungt vigande skél bor vara att det dr fullstdndigt obegripligt for en
konsument att skilja mellan vad som &r utvecklingsfel och andra byggfel. En konkret informa-
tion om forhallandet att utvecklingsfel inte skulle inga i forsékringsatagandet kan och maste 1
sadana fall l&dmnas till den konsument som &r kopare eller bestéllare. Situationen blir dock
dnnu mer besvdrande om den fOrste dgaren efter ett antal ar siljer fastigheten till en ny
konsument, men inom tiden for byggfelforsidkringen. Eftersom byggfelforsdkringen ska gilla
for fastigheten utgoér den ocksa ett skydd for en senare forvarvare inom forsdkringstiden och
denne kan naturligtvis ha anledning att rdkna med att alla former av visentliga fel kommer att
tackas av forsdkringen. Ett utvecklingsfel kommer i relationen mellan en sdljare och en
kopare att betraktas som ett dolt fel och ddrmed blir den ursprunglige forvérvsren och dgaren
ekonomiskt ansvarig mot en senare forvirvare. Detta &r inte tillfredsstdllande enligt Méklar-
samfundets uppfattning. Méklarsamfundet uppfattar dock att ansvar for utvecklingsfel finns
inom den tvaariga garantitiden och att den dérefter upphor. Det kan ockséa anforas att risken
for utvecklingsfel borde vara relativt liten nir det handlar om typhus. Anledningen hértill dr
att fabrikanten redan fran borjan kan konstruera huset pa ett lampligt sétt for att undvika
tveksamheter eller oprovade material. Situationen &r annorlunda nér det giller uppforande av
l6svirkeshus eller nér det giller om- och tillbyggnad. Den nyproduktion som sker idag ar till
helt 6vervigande delen att betecknas som typhus och vad giller dessa dr det i vart fall rimligt
att producenten har ett storre ansvar, eftersom huset av manga koparkonsumenter da uppfattas
som en helhet. Det dr foreslaget i utredningen att sjédlvrisken ska begrédnsas till ett halvt
basbelopp. Miklarsamfundet anser att angeldgenheten att utvecklingsfel ocksa omfattas av
forsdkringen kan medfora att man bor dvervdga att oka sjdlvrisken, kanske till ett basbelopp,
for att ockséd byggfelforsdkringen ska omfatta utvecklingsfel. Som utredningen sjilv papekar i
betidnkandet &dr forsdkringslosningar till for att sprida risker. Det undandrar sig dock Maklar-
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samfundets mojligheter att bedoma hur stor risken for utvecklingsfel ér. Det dr dock typiskt en
sadan risk som bor béras kollektivt och inte av enskilda konsumenter.

Svenska Kommunfoérbundet

Avslutningsvis far forbundet framhalla att nyttan med det foreslagna konsumentskyddet vid
smahusbyggande forfelas om utvecklingsfel undantas frdn skyddet. De skél utredningen &be-
ropat for att undanta utvecklingsfelen fran ett konsumentskydd &r inte 6vertygande. Forslaget
innebédr att den part i byggprocessen, ndmligen konsumenten, som har den allra sdmsta
mojligheten att bedoma och didrmed ocksa prissitta risken for utvecklingsfel helt far béra
denna risk. Den foreslagna riskfordelningen strider helt mot de principer for riskfor-delning
som #r vedertagen inom den kommersiella entreprenadritten och blir helt orimlig i ett
konsumentforhéllande.

En forutséttrung for att kommunerna skall vara engagerade i ett forfarande for att &stadkomma
ett tillfredsstidllande system for konsumentskydd vid sméhusbyggande &r att systemet som
helhet inte innehaller allvarliga luckor. Skyddet mot utvecklingsfel méste darfor forbéttras om
forslaget skall genomforas.

Villadgarnas Riksforbund

En sirskild typ av fel som kan forekomma vid byggnationer &dr utvecklingsfel, varmed avses
forhéllanden som vid en viss tidpunkt, t. ex. nédr uppdraget avslutades, uppfyllde da gillande
krav pa fackmissighet, men dér senare vetenskapliga ron har visat att den anvinda arbets-
metoden eller materialet redan fran borjan var oldmpligt for sitt syfte. Det &dr siledes fraga om
fel som vid byggarbetenas utfoérande eller leveransen av materialet uppfyllde kravet pa fack-
missighet, men dédr senare vetenskapliga ron visat att atgirderna eller materialet redan fran
borjan varit oldmpligt for sitt syfte.

Konsumenter kan inte gora utvecklingsfel gillande mot néringsidkare enligt konsument-
tjidnstlagen. Det gar inte heller att begira erséttning for utvecklingsskador enligt produkt-
ansvarslagen.

Ett forslag som skulle innebdra att naringsidkaren/entreprendren vore ansvarig for utveck-
lingsfel i de arbeten som gors inom ramen for entreprenaden, men inte for sddana fel i de
material som byggs in genom arbetena, blir i praktiken ohanterligt. VILLAAGARNA delar
dérfor utredningens bedomning att det med nuvarande avfattning av produktansvarslagen inte
ar praktiskt mojligt att foresla att ndringsidkaren/entreprendren skall goéras ansvarig for
utvecklingsfel.

Utredningen har dven foreslagit att det skall vara obligatoriskt med byggfelsforsdkring.
Forsdkringsgivarna till byggfelsforsiakringarna skall dock inte behova svara for utvecklingsfel.
De skdl som har framforts dr att det bor foreligga kongruens mellan néringsidkarnas och
forsakringsgivarnas ansvar samt att det skulle vara svart att aterforsékra utvecklingsfel.

Vilka konsekvenser far det att byggfelsforsdkringen inte omfattar utvecklingsfel?

Utredningen konstaterar sjdlv pa sidan 285 att “utvecklingsfel erfarenhetsmissigt ofta gett
upphov till stora och kostsamma skador. Det visar inte minst de problem med fukt och mogel
i framforallt sméhus byggda 1970-talet som blev kidnda under 1980-talet."

Ett exempel pa utvecklingsfel, som har férekommit dr att vissa ndringsidkare vid byggandet
av tvaplans sméhus anvinde sig av limmade trihalkar i vindsbjélklaget, allt i enlighet med ett
typgodkédnnande. Tre till fyra ar efter det att bestédllarnalkonsumenterna flyttat in visade det



32

sig att limmet som anvints i tribalkarna inte var aldersbestidndigt, med den f6ljden att hela
vindbjidlklaget borjade ge efter och rasa in. Husen belades anvéndningsforbud, vilket
medforde att konsumenterna inte fick bo i husen innan felen atgirdats. Atgirdskostnaden kan
i dagens penningvirde uppskattas till 250 000 kr per hus. Eftersom det dr friga om ett
utvecklingsfel omfattas det inte av byggfelsforsikringen, utan konsumenterna far sta hela
kostnaden sjdlva. En familj som har tagit stora 1&n for att bygga ett hus som sedermera visar
sig vara behiftat med utvecklingsfel, maste saledes sta for hela kostnaden sjdlv. For dem som
bygger nytt hus dr beldningsgraden ofta mycket hog. De saknar darfor ofta medel for att
bekosta reparationer av utvecklingsfel for 100 000-tals kr. Vad som aterstar ar dérfor att
forsoka lana medel av banken, men det &r langt ifran en sjdlvklarhet att en bank vill bevilja en
redan hogt skuldsatt familj ytterligare lan. Ifall banken inte vill 1ana ut mer, kan konsumenten
komma att forséttas 1 konkurs eller bli tvungen att ansdka om skuldsanering.

Om ett fel konstateras i ett sméhus, kan forsdkringsgivarna liksom néringsidkarna sa som
hittills ofta varit fallet hianvisa till att de inte skall sta for felet, d& det dr ett utvecklingsfel.
Ifall forsdkringsgivaren eller nédringsidkaren vigrar st for felet, miste konsumenten stimma
dem for att fa saken provad. Mot bakgrund av att felet i sig kostar 250 000 kr att atgdrda, &r
det endast ett fatal konsumenter som har rad att stimma forsdkringsgivaren eller nérings-
idkaren och dérmed riskera ytterligare 250 000 kr i réittegdngskostnader. For niringsidkaren
eller forsdkringsgivaren som dr betydligt starkare parter &n konsumenten, dr sadana process-
kostnader inte sérskilt avskrickande. Naringsidkaren och forsékringsgivaren har dessutom ett
gemensamt intresse av att hdvda att det dr fraga om utvecklingsfel. I praktiken kommer darfor
undantaget 1 byggfelsforsdkringen att i en betydligt storre betydelse 4n vad som tycks vara
fallet vid en forsta anblick. Om utvecklingsfelen omfattades av byggfelsforsdkringen, skulle
den angivna situationen inte ens kunna uppkomma.

Sméahusskadendmnden (Fonden for fukt och mogelskador) dr en statlig myndighet som lamnar
bidrag till kostnaderna for att atgiarda fukt- och mogelskador i smahus. For att man skall
kunna fa bidrag skall huset vara byggt fore 1989 och yngre &n 25 ar. Undantag gors i vissa fall
for dldre hus som &r kraftigt om- eller tillbyggda. Bidrag kan sdledes inte erhéllas for
atgirdande av utvecklingsfel pa hus byggda fr. 0. m. 1989.

Mot bakgrund av vad som ovan anforts, framstar det som mycket otillfredsstdllande att kon-
sumenter skall behdva forsittas i ekonomiska svarigheter, nar naringsidkare uppfor smahus
med utvecklingsfel, i synnerhet nir vi har de grundkonstruktioner som medfort fukt- och
mogelproblem 1 farskt minne.

Fragan ar da om det dr fornuftigt att byggfelsforsdkringen inte skall omfatta utvecklingsfel. P&
sidan 285 i utredningen ségs att "Bostadsgaranti &r - savitt kint - den ende forsékringsgivare
som tilldmpar ett vidare felbegrepp. Bolagets ansvarsutfistelse inkluderar ndmligen dven
ansvar for utvecklingsfel." Det kan sdledes konstateras att AB Bostadsgarantis byggfels-
forsdakring redan idag omfattar utvecklingsfel. Vidare har AB Bostadsgaranti gjort gillande att
utvecklingsfelen omfattas av dess aterforsdkringar. Hur det i sjdlva verket forhaller sig med
mojligheten att aterforsdkra utvecklingsfel har inte kommit att utredas ndrmare inom ramen
for utredningen.

VILLAAGARNA ifragasitter starkt varfor utredningen har beslutat sig for att utvecklingsfel-
en inte skall omfattas av byggfelsforsdkringen, nir AB Bostadsgaranti séljer forsédkringar som
dven tdcker utvecklingsfel. Om AB Bostadsgaranti redan séljer forsdkringar som ticker
utvecklingsfel, frigar man sig varfor detta inte skulle vara mojligt dven for 6vriga aktorer pa
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marknaden. Utredningen ldmnar inget svar hirvidlag, vilket dr hidpnadsvickande nir utred-
ningens slutsats dr att utvecklingsfelen skall undantas fran forsidkringen. Utredningens slutsats
verkar i frdgan om att exkludera utvecklingsfelen i byggfelsforsdkringen inte ha nagon
starkare koppling till bakomliggande fakta. Det &r snarare si att fakta talar for att
byggfelsforsdkringen skall omfatta utvecklingsfelen.

Ifall byggfelsforsdkringen inte skulle tdcka utvecklingsfel, far konsumenterna ett mycket
ihdligt skydd. Fragan dr om en sddan halvmesyr till obligatorisk forsdkring dr vérd sitt pris.
Den bidrar snarast till att invagga konsumenterna i en falsk trygghet. VILLAAGARNA fore-
slar darfor att byggtelsforsdkringen dven skall omfatta utvecklingsfel.
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9. Riitten till avbestillning

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR

Avbestdllning och avbestdllningsersdttning
Nedan f6ljer det som utvecklats till branschkutym vad géller hur avbestédllningserséttning kan
berdknas.

Enligt AA 94 skall koparen betala "full" avbestédllningserséttning utom i tre fall namligen vid:

e avslag pa ansokan om bygglov

e avslag pa ansokan om statligt stod eller motsvarande

e samt langvarig och allvarlig sjukdom, dodsfall inom kdparens familj eller upplosning
av dktenskap, som vésentligen fordndrat forutséttningarna for avtalets ingdende och i
samtliga fall innan tillverknings- och leveransorder avgivits. Da behover endast
avtalad handpenning erldggas. Efter det att tillverknings- och leveransorder har
avgivits skall alltid full avbestéllningserséttning erlaggas.

Vad statligt stod "eller motsvarande" egentligen innebédr finns inte fastslaget. Néar punkten
skrevs stod det klart att finansieringssystemet skulle foréndras. "eller motsvarande" kan ldsas
som "eller annan utomstaende finansiering". Av statligt stod finns endast kreditgarantin kvar.

Fér koparen inget 1&n d v s ingen finansiering, sa kan han inte fullfolja avtalet. Det &r svarare
for en kopare att bevisa att han inte far 14n 4n det var att visa avslag pé statligt stod. Skall han
fa avslag i en bank eller flera innan det skall anses att han inte far lan?

Med storsta sannolikhet skulle en domstol anse det oskiligt att begédra nagon storre avbestéill-
ningserséttning om koparen inte alls fir 14n. Erséttningen skulle da troligtvis jamkas, kanske
dnda ner till handpenningens storlek. Darfor far koparen automatiskt ratt till nedsédttning av
avbestillningsersittningen.

Fraga uppstéar genast vad som hinder om en kopare faktiskt inte far 1n trots flera forsok, men
sedan ganska snart efter avbestillningen (eller av den orsaken) koper fran ett annat husforetag
som kan ordna finansieringen. Generella svar pd detta kan inte ges. Allt far bedomas fran fall
till fall.

Efter tillverknings- och leveransorder kan koparen emellertid inte ndgon gang avbestilla mot
endast handpenningen enligt AA 94 utan far betala enligt berdkningsmetoden nedan.

Séljaren har rétt till erséttning for:

1. "Sérskilda kostnader som han haft for att inga och fullgora avtalet till den del han inte kan
tillgodogora sig dessa pa annat sitt" sasom forsdljarens tid och utldgg for forhandsbesked av
olika slag sdsom bygglov, 1dn mm och alla slags kontakter med myndigheter, bilkostnader for
resor 1 anledning av dessa forhandsbesked, ev provision, ritningsdndringar mm (hér har
sdljaren ritt till ersdttning for arbete innan avtalets tillkomst bl a det som rdknas som vanligt
forsdljningsarbete, men finns inget avtal, har sdljaren aldrig rétt till sidana kostnader), kost-
nader for material 1 fabrik och pa kontor som &r relaterade till det avbestillde avtalet, arbets-
l6ner inkl sociala avgifter mm.

2. "Sérskilda kostnader till f61jd av avbestédllningen" sdsom
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ev kostnader for att dra tillbaka ansokningshandlingar fran myndigheter, kontakt med banker
mm 1 anledning av avbestéllningen, kostnader for att avbestélla ev specialbestéllda delar till
huset, ev ersittning till underleverantdrer mm.

3. "Forlust i 6vrigt med ett belopp som &r skiligt med hiansyn till priset pa varan, tidpunkten
for avbestdllningen, omfattningen av nedlagt arbete och omstédndigheterna i 6vrigt".

Viss ersittning for att affiren gatt om intet skall séljaren ha. Grundtanken &r att sédljaren tjdnar
in sin vinst och sitt bidrag till sina allménna kostnader succesivt. Ju lingre tid som géatt fran
avtalsdatum ochju ndrmare avlimnandet man kommer desto hogre erséttning enligt denna
punkt kriavs. D& smahus tillverkning i manga avseenden skiljer sig fran tillverkning av andra
varor har en branschkutym utvecklats som tar hénsyn till att kostnaderna uppkommer
"ryckvis".

Ett annat scitt att rikna som ev skulle ge vettigt resultat vid forséljning enligt AA 94 4r:

kostnader enligt ovan pkt 1 och 2 x den tilltinkta vinsten
kopesumman for avtalet

Da far man fram ett belopp for "forlust i 6vrigt". Summera sedan beloppen under punkterna 1,
2, 3 vilket &r totala avbestillningserséttningen.

Direfter fir man se om resultatet dr skiligt. En avbestéllning skall i regel inte kosta koparen
lika mycket som om han star kvar vid avtalet.

Enligt ABS 95 finns inte nagon generell avbestéllningsritt utan végledning far sokas i
konsumenttjéntlagen 42 §. Om koparen avbestiller tjdnsten innan den har slutforts har
ndringsidkaren ratt till erséttning for den del av tjdnsten som redan har utforts samt for arbete
som maste utforas trots avbestéllningen. Erséttningen skall motsvara det pris som skulle ha
gillt, om avtalet endast hade avsett vad som har utforts.

Naringsidkaren har vidare rétt till ersdttning for forluster 1 form av kostmoder for den ater-
stdende delen av tjdnsten samt ersdttning for forluster i Ovrigt pa grund av att han har
underlatit att ta pa sig annat arbete eller pa grund av att han pé annat sitt har inréttat sig efter
uppdraget. Naringsidkaren har dock inte ritt till sddan erséttning, om konsumentens syfte med
tjansten har blivit forfelat p g a:
o foremdlet for tjdnsten har skadats eller gétt forlorat utan att detta har berott pa
forsummelse pa konsumentens sida eller
e konsumenten har hindrats att dra nytta av tjénsten till foljd av forfattningsforeskrifter,
myndighetsbeslut eller andra liknande omstidndigheter utanfér hans kontroll.

I bade AA 94- och ABS 95-fallen kan man ténka sig en i1 forvidg bestimd "schabloniserad"
avbestillningserséttning, men det gar bara om avbestillningen sker mycket tidigt. Huvud-
regeln dr att séljaren maste precisera sina erséttningskrav under punkterna.
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10. Kop av fast egendom, byggnadsdelar och byggnad pa annans mark

Hovritten 6ver Skine och Blekinge

Fragan om att vid konsumenters kop av byggnad pa annans mark infora ett krav pa skriftligt
avtal har tidigare varit foremal for 6vervdganden (se s. 222). Hovritten anser att de skél som
da anfordes mot ett sddant krav alltjamt forefaller barkraftiga. Hovrétten avstyrker forslaget.

Lunds universitet

En sarskild fraga som forslaget aktualiserar &r om man i den utstrickning utredningen foreslar
bor likstilla konsumentkop av byggsatser med smahusentreprenader. Det star klart att fran
konsumentsynpunkt liknande dvervdganden gor sig géllande, men man kan inte komma ifran
att parternas kontakter och niringsidkarens forpliktelser dr av olika slag i de bada fallen. Bl.a.
blir detta aktuellt betrdffande formkravet, som forefaller diskutabelt ocksé vid dessa kop. (Se
nedan om 48 § KKL.)

Sveriges advokatsamfund

Skriftlighetskrav vid kop av byggnad pa annans mark

Advokatsamfundet anser att de skl som foranlett skriftlighetskravet enligt 1 4 kap. jordabalk-
en inte gor sig géllande i fraga om kop av byggnad pa annans mark. Av forarbeten till jorda-
balken framgér att skriftlighetskravet delvis har historisk forklaring men framforallt &r
betingat av betydelsen av att klarhet rader kring d4gandeforhallanden avseende fast egendom.
Lagfartsinstitutet har en framtrddande roll och enligt lagmotiven "blir det av sérskild vikt att
de avtal, som skall ligga till grund for inskrivningen, inte &r behidftade med materiella brister",
(prop. 1970:20, B 1 s. 124x). Som ett utslag av den stora vikt som fésts vid skélen for
skriftlighetskravet innebér ett avsteg fran detta krav att avtalet blir ogiltigt. Den pafoljden kan
dérvid jamforas med den konstruktion med omkastad bevisborda som foreslagits i Gvriga
delar av betdnkandet i fraga om avvikelse fran skriftlighetskrav, ndgot som &r avsevirt mycket
mindre ingripande.

Det enda skél som i betéinkandet anfors for ogiltighetsverkan vid kép av byggnad pa annans
mark &r enhetlighetsskdl (betinkandet s. 223m). Detta skdl motiverar enligt samfundets
uppfattning inte denna drastiska pafoljd som ingen av parterna lir vara betjdnt av. Vidare
existerar inte ndgot inskrivningsregister i fraga om 16s egendom.

Sammantaget anser Advokatsamfundet skil foreligga for inférande av krav pa skriftlighet vid
kop av byggnad pa annans mark men att pafoljden vid avvikelse 6vervdgs vidare i det fort-
satta lagstiftningsarbetet.
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11. Fullgérandeskyddet

Boverket

Regleringen och utformningen av fullgorande skyddet

Boverket har inte ndgot att invdnda mot utredningens forslag om att fullgérandeskyddet ska
sdkerstdllas genom regler om obligatorisk byggfelsforsidkring och sikerhet for uppforande
eller tillbyggnad av en byggnad.

Didremot dr Boverket ytterst tveksam till den foreslagna avgransningen av kravet pa byggfels-
forsdkring och sédkerhet till atgdrder som &r bygganmailanpliktiga enligt 9 kap 2 § 3-5 p PBL.
En séddan avgriansning medfor en fordndring betrdffande ett stort antal nyinvesteringar och
andringsatgirder i en- och tvabostadshus. Dessa atgirder berittigade tidigare inte till statliga
bostadssubventioner (jfr 1 § forordningen [1992:986] om statlig bostadsbyggnadssubvention)
och fangades dirfor inte upp av subventionsreglernas krav pd produktionsgaranti, ansvars-
utfistelse och avtalsskydd. Det ror sig om nyinvesteringar och @ndringsdtgédrder som ar bygg-
anmilanpliktiga men som inte avsevirt forlanger byggnadens brukstid och som enligt den
nuvarande lydelsen i lagen om byggfelsforsidkring dérfor inte heller omfattas av krav pa bygg-
felsforsékring. De kommer med utredningens foreslagna avgransning att omfattas av krav pa
byggfelsforsiakring och sdkerhet.

I utredning fors visserligen ett resonemang som gar ut pa att forslaget inte innebdr ndgon
skiarpning jamfort med vad som giller idag eftersom utredningen utgar fran att de
nyinvesteringar och @ndringséatgirder som avses i punkt 3-5 ovan i princip alltid avsevért
forldnger byggnadens brukstid (sid 280). Detta resonemang ifragasétter dock Boverket. En
nyinstallation av braskamin, som exempel, dr bygganmaélanpliktig enligt punkt 4 ovan. Nagon
avsevird forlangning av byggnadens brukstid medfor dock knappast en sddan installation.

Enligt Boverkets uppfattning talar ddirmed det mesta for att forslaget i praktiken kommer att
medfora att ett stort antal atgidrder som idag inte omfattas av krav pd fullgérandeskydd i
framtiden kommer att gora det.

Dessutom kan det bli s& att ockséd de nyinvesteringar och dndringsatgirder enligt ovan som
medfor en avsevérd forldngning av byggnadens brukstid kommer att paverkas av utredningens
forslag. Néar det giller kravet pa sidkerhet dr s uppenbart fallet eftersom négot motsvarande
krav inte finns idag for den hédr typen av éatgdrder. Men &dven betrdffande kravet pé
byggfelsforsidkring kan sa bli fallet. Som anges i betidnkandet (sid 277) uttalas ju i forarbetena
till lagen om byggfelsforsékring att sméhus 6verhuvudtaget inte omfattas av denna lag. Detta
uttalande kan, trots att lagens ordalydelse klart anger att smahus omfattas av lagen, ha medfort
att manga underlatit att teckna byggfelsforsiakring for den hér typen av dtgidrder. Diarmed kan
utredningens forslag i praktiken komma att innebéra en skirpning.

Eftersom de nyinvesteringar och dndringsatgérder som avses i punkt 3-5 ovan manga ganger
ar av kostnadsmaéssigt sett begransad omfattning kommer extrakostnaden for ett obligatoriskt
fullgorandeskydd att utgora en forhéllandevis stor andel av den totala kostnaden. I och med att
utredningen dessutom foreslar att byggfelsforsdkringen ska kunna forenas med en sjélvrisk pé
upp till ett halvt basbelopp sd kan forsékringsskyddet for mindre atgirder i praktiken bli
obefintligt. Om det obligatoriska fullgérandeskyddet ska utvidgas pé detta sétt anser Boverket
att det ska foreligga starka skl for det. Boverket dr mycket tveksam till om det gor det och
utredningen har som sagt inte analyserat detta.
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Boverket anser istéllet att det finns starka skil som talar for att begrénsa det obligatoriska
fullgorandeskyddet till att avse uppforande och tillbyggnad av byggnad, vilket dr bygg-
anmilanpliktigt enligt 9 kap 2 § p 1 PBL. Det ena skilet dr kostnadsméssigt. Som framgér
ovan kommer manga mindre dtgirder som tidigare inte omfattades av nigot obligatoriskt
fullgorandeskydd att patvingas detta. Det framstar som orimligt att belasta sma projekt med
hoga kostnader for fullgorandeskydd som kanske inte ens efterfragas eller fyller nagon
funktion pa grund av reglerna om sjdlvrisk. Det andra skilet dr att utredningens 6vriga forslag
om forbattrat avtalsskydd med krav péd bland annat skriftlighet och besiktning medfor att sma
projekt fangas upp av konsumentskydd pé ett tillfredsstillande sétt. For dessa projekt anser
Boverket saledes att mycket talar for att fullgérandeskyddet ska vara frivilligt.

Ett problem med avgrinsningen till bygganmaélanpliktiga atgédrder, som uttredningen ocksé tar
upp (sid 278-279) men inte anser sig kunna foresla ndgon 16sning pa, &r att en och samma
mindre tillbyggnad kommer att omfattas av krav pa fullgérandeskydd om den utfors inom
detaljplanelagt omrdde men inte om den utférs utom detaljpanelagt omrade. Fran
konsumentskyddssynpunkt &r detta naturligtvis helt ologiskt.

Kungl. Tekniska Hogskolan

Vad betriffar firdigstdllandeskyddet och den foreslagna obligatoriska byggfelsforsdkringen
vill institutionen kort ange att det finns anledning att tdnka om i fraigan om byggnadsndmnden
skall vara kontrollorgan. Vidare bor man, men tanke pa att det finns en avsevérd risk for att
konsumenterna av kostnadsskdl kommer att forsoka att klara sig ifran kostnaderna, dverviga
en ordning dér niringsidkarna gors ansvariga for att forsdkring tecknas. Det kan ocksa over-
vigas att infora ett system for att skydda de oforsidkrade, motsvarande vad som géller for
trafikforsdkringen. En huvudsynpunkt &r emellertid, som antytts hdr ovan, att mera
omfattande skydd knappast behdvs annat @n ifraga om sérskilt betydelsefulla nybyggnads-
och reparationsarbeten.

Forskningsradet for miljo, areella niringar och samhillsbyggande, Formas

Det forsdkringsrittsliga konsumentskyddet vid smahusbyggande omfattar ett fullgdrande-
skydd, ett fiardigstdllandeskydd och ett tiodrigt skydd mot fel och skador. Utredningen foreslar
att fullgorandeskyddet gors obligatoriskt, att de nuvarande mgjligheterna till undantag fran det
tiodriga skyddet mot fel och skador tas bort. Det firdigstdllandeskydd som foreslas innebér att
det skall finnas en ekonomisk sédkerhet for att niringsidkarens ataganden slutfors. Alla tre
forslagen forefaller vdl underbyggda mot bakgrund av erfarenheterna av det nuvarande
forsakringsskyddet.

Sveriges advokatsamfund

Advokatsamfundet delar den i betédnkandet anforda stdndpunkten att en forsékringslosning dr
att foredra vid utformningen av ett fullgérandeskydd, eftersom den underlittar en anpassning
till de olika avtalstyper som kan forekomma och &r léttare att "skridddarsy". Detta rimmar vél
med samfundets uppfattning i friga om omfattningen av lagregleringen av parternas inbdrdes
relation.

AB Bostadsgaranti

Det foreslagna forsidkringsskyddet, av utredningen kallat "fullgérandeskyddet", vid sméahus-
byggande ger enligt var uppfattning en god tickning av konsumentens risk vid ndrings-
idkarens obestand samt vid skada till f6ljd av byggfel. Genom byggfelsforsdkringen far kon-
sumenten ett skydd som i stort sett motsvarar ansvarsutfistelsen i den 10-dnga smahusgaranti
som tidigare utgjorde villkor for bostadssubventioner. I smahusgarantin ingick dven en
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produktionsgaranti som skyddade vid entreprendrens obestdnd under byggtiden eller den tva-
ariga garantitiden. Produktionsgarantin ersétts enligt utredningsforslaget med ett firdig-
stdllandeskydd som skall gélla under byggtiden. Fardigstillandeskyddet skall utgdras av en
sdkerhet som inte far understiga 20 % av det avtalade priset. Denna miniminiva anser vi vara
betryggande med god marginal, sirskilt med beaktande av att konsumenten enligt forslaget till
avtalsskydd har rétt att innehélla 10 % av det avtalade priset till dess uppdraget godkénts vid
besiktning. Det kan tilldggas att sedvanlig sidkerhet fran entreprenéren enligt standardavtal ar
10 % av kontraktssumman.

GAR-BO Forsikring AB
Som vi inledningsvis konstaterade &r fullgorandeskyddet bra for alla parter.

Vi tycker dock att utformningen av lagen om byggfelsférsdkring §3a gor att tidpunkten for
ianspraktagande av sidkerheten &dr mycket oklar. Det blir inte ovanligt att frdgan om rétten att
hiva avtal kommer att provas rittsligt. Dagens praxis att sikerheter tas i ansprak nir entre-

prendren forsatts i konkurs &r den enda entydiga grians som kan bestammas for fullféljande-
skyddets ikrafttradande.
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12. Kontrollen av konsumentskyddet

Lénsritten i Stockholms lin

Liansrétten haller for sannolikt att byggnadsndmnd ocksd i andra fall med anknytning till
konsumentskyddet kan komma att rikta foreldgganden med eller utan vite mot den kvalitets-
ansvarige eller byggherren/konsumenten som kan leda till mal i lénsritt, t.ex. foreldgganden
mot den kvalitetsansvarige med utgadngspunkt i 9 kap. 13 § PBL.

Atminstone i teorin kan tinkas uppkomma nagot mal om anvindningsforbud (9 kap. 10 §
PBL), knappast dock till foljd av brister i1 frdga om sédkerhet enligt 3a § lagen om 4ndring i
lagen (1993:320) om byggnadsforsikring.

Overklagningsreglerna enligt 9 och 10 kap. PBL #r mycket omfattande och snariga. Lins-
ritten ser det som en brist att betdnkandet inte innehaller en ndrmare analys av uppkommande
problem.

I mél om forbud mot fortsatt byggande uppkommer fragor om bl.a. taleritt, krav pa byggfels-
forsékring och sédkerhet samt fragor huruvida en foreliggande skyldighet ddrutinnan &r full-
gjord.

Lansritten forestéller sig att uppkommande talerdttsfragor kan losas frimst med hjdlp av
allménna réttsgrundsatser och foreliggande rittspraxis pa omradet. Lansrétten forestéller sig
ocksa att fragor huruvida 9 kap. 12 § PBL dar tillimplig, dvs. huruvida sddan anmélnings-
skyldighet som avses 1 9 kap. 2 § PBL foreligger, kommer att kunna 16sas.

En stor osdkerhet l4r emellertid uppkomma, vid uppstéende tvister hos byggnadsnamnd eller
overklagningsinstanser nédr det giller fraga huruvida en skyldighet att forete bevis om
“forsdkringen och sdkerheten” har fullgjorts. Vad duger som bevis? Vad skall bevisen
omfatta? Hur langt skall prévningen (6verprévningen) stricka sig?

Det som ligger ndrmast till hands dr att pabjuden kontroll omfattar en prévning bl.a. att en
forsékring omfattar ”skilig kostnad” 1 2 § lagen om dndring i1 lagen (1993:320) om byggfels-
forsdkring och “betryggande sékerhet” i 3 a § samma lag. Kontrollen bér rimligen anses om-
fatta ocksa att forsidkringen eller sidkerheten dr god nog for sitt &@ndamal. Orden forsékringen
och sikerheten i bestimd form i den foreslagna 9 kap. 12 § PBL leder tanken till sddan for-
sdkring eller sddan sdkerhet som avses 1 lagen (1993:320) om byggnadsforsékring.

Det framstér i och for sig som en naturlig 16sning att en kontrolluppgift ldggs pa den kvalitets-
ansvarige och en ritt att forbjuda fortsatt byggande ldggs pa byggnadsnidmnden med 6verklag-
ningsritt savitt avser nimndens beslut.

Det kan emellertid inte vara en lamplig uppgift vare sig for den kvalitetsansvarige, for nimnd-
en eller for overklagningsinstanserna att gora egna forsékringsméssiga bedomningar. Genom
lag, tillimpningsforordning eller ev. av konsumentverket - efter delegation - maste ges tydliga
och i sammanhanget l4tt tillimpbara foreskrifter om vilka krav som stélls.

Konsumentverket

Utredningen foreslér att kontrollen av att erforderligt konsumentskydd finns skall skétas av
den kvalitetsansvarige. Den kvalitetsansvarige skall utses vid sddana byggnadsatgirder som
kraver bygganmailan enligt plan- och bygglagen. Uppgifterna idag for den kvalitetsansvarige
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ar framfor allt att utdva tillsyn over byggprojektet ur kvalitetssynpunkt. Det framgér inte av
utredningens betidnkande hur systemet med kvalitetsansvariga har fungerat hittills. Med
anledning av det nu ldmnade forslaget som innebdr utokade uppgifter for de kvalitets-
ansvariga anser verket att det dr av stor vikt att f6lja och utvéirdera denna verksamhet.

Boverket

Kontrollen av fullgérandeskyddet

Vidare har Boverket vissa invidndningar mot utredningens forslag om hur kontrollen av kon-
sumentskyddet (byggfelsforsidkring, sikerhet och avtal) ska utdvas. Boverket dr kritisk till att
en sadan kontrollerande och i viss man myndighetsutévande uppgift l4ggs pa den kvalitets-
ansvarige enligt PBL (KA). Denne ska ju vara byggherrens redskap for att se till att samhalls-
kraven pa byggnader uppfylls. Att d& ge denne i uppgift att kontrollera att byggherren upp-
fyller vissa skyldigheter, vore att géra KA-rollen &nnu mer otydlig &n den redan &r.

Boverket har under alla forhéllanden svart att se att skélen for att ldgga ansvaret for denna
kontroll pd KA véger tyngre én skidlen for att ligga det pd byggnadsndmnden. Inte minst mot
bakgrund av att utredningen foreslar att byggnadsndmnden ska ha ett ansvar att senast vid
byggsamradet se till att KA kontrollerat att konsumentskydd finns och att byggnadsarbetena
inte far paborjas innan bevis om forsdkring och sékerhet foretetts for byggnadsndmnden.

For narvarande haller Boverket pa att sammanstélla en rapport som kommer att innehalla dels
en redogorelse for de erfarenheter som verket pad olika sétt har inhdmtat om hur det nya
systemet for kontroll- och tillsyn i byggprocessen fungerar, dels forslag till &ndringar i
systemet. Det star dock redan nu klart att en erfarenhet ar att KAa roll &r alltfor otydlig och att
bestdmmelserna om KA 1 PBL inte helt dverensstimmer med intentionerna 1 forarbetena till
lagen. Boverket kommer dirfor sannolikt foresla regeringen att KA:s roll behover ses 6ver
och fortydligas. Av det skélet anser Boverket att frigan om den nu aktuella kontrollen ska
ligga pd KA bor dvervigas i ett storre sammanhang. Om en sddan 6versyn inte kommer till
stand sa forordar Boverket att ansvaret for kontrollen av konsumentskyddet laggs direkt pa
byggnadsndmnderna. I konsekvens med detta bor inte KA utan byggnadsndmnden beredas
tillfalle att delta vid den besiktning som foreslas i konsumenttjdnstlagen (55 §). Det skulle for
ovrigt vara ett utmairkt tillfille for byggnadsnamnden att utdva sin tillsyn 6ver byggandet och
bedoma om det finns skél att ingripa med stéd av 10 kap PBL.

For det fall ansvaret for kontrollen ldggs pa KA maste i vart fall ndgon form av reglering ske
betriffande de fall ddr byggnadsndmnden forklarat att byggsamrad dr uppenbart obehovligt
(9kap 7 § PBL). I sddana fall bor enligt Boverkets uppfattning KA aldggas en tydlig
skyldighet att innan byggnadsarbetena paborjas underritta byggnadsndamnden att konsument-
skydd enligt ovan finns sa att byggnadsnamnden har en mgj lighet att ta sitt ansvar att se till
att KA utfort erforderliga kontroller av konsumentskyddet.

For projekt med flera KA maste det vidare regleras vem av dem som har ansvaret for kont-
rollen av konsumentskyddet.

Svenska Kommunférbundet

Fullgorandeskyddet for sméhus, som tidigare har funnits for rantebidragsberittigade smahus,
foreslas nu inforas for smahus genom dndringar 1 lagen om byggfelsforsdkring. Byggfels-
forsdkringen foreslas nu bli obligatorisk for alla atgérder pd sméhus inklusive fritidshus, som
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ar bygganmilningspliktiga enligt PBL. Undantag kommer dé att gilla for tillbyggnad av sméa-
hus utanfor detaljplan, varfor forsdkringssystemet inte blir heltdckande.

Sveriges advokatsamfund

Den kvalitetsansvarige anlitas av byggherren, konsumenten, och far formodas dga erfarenhet
och kunskap 1 frdgor som géller byggteknik och byggnadslagstiftningen. Det séger sig sjélvt
att det typiskt star utanfor den kvalitetsansvariges forméga att bedoma eller avgéra om upp-
dragsgivaren har formaétt tillforsékra sig en skriftlig handling som uppfyller lagens krav pa att
inféra ett avtal och som - for att tala med utredningen - ger konsumenten mgjlighet att
bedoma om hans forvantningar och uppfattningar om vad som avtalats blir uppfyllda (s. 318x)
och en klar bild av avtalets innehéll (s. 319y). Blott att avgora uppdragets omfattning, om
entreprenadformen &r lamplig kan vara nog sa svért dven for en rittsbildad person. Med ett
genomforande av forslaget &dr risken stor for att bestdllaren far problem med att finna en
person som dr villig att till en rimlig kostnad &taga sig ansvarsuppgiften.

Av samma skl dr det illa genomtédnkt att 1dmna forslag som innebdr en kommunal byggnads-
inspektor vid byggnadsndmnden skall kontrollera att den kvalitetsansvarige fullgjort sin
kontroll. Det dr orealistiskt tro att ndmnden forméar fullgdra annat i dessa hédnseenden &n det
slags formella kontroll som ndmnden f.n. fullgor enligt 9 kap. 12 § plan- och bygglagen.
Forslaget 1 denna del ar forhastat och avstyrkes av Advokatsamfundet.
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13. Ekonomiska konsekvenser

Svenska Kommunférbundet

Mingden drenden som berdrs av den nya forsdkringen kommer drastiskt att 6ka arbetsbelas-
tningen for byggnadsndamnderna. Kontrollen av att forsakringen finns skall i forsta hand avila
den kvalitetsansvarige. Byggnadsndmnden skall vid byggsamrédet bevaka att den kvalitets-
ansvarige har fullgjort sin skyldighet. Som forslaget dr utformat far byggnadsndmnden ett
utokat myndighetsansvar, oaktat att det dr den kvalitetsansvarige som i forsta hand skall tillse
att byggfelsforsakringen ar tecknad. For kommunernas del far forslaget om det genomfors en
kostnadsdrivande effekt, eftersom det torde leda till att kommunernas egna forsidkrings-
kostnader okar som en f6ljd av den 6kade risken for fel som typiskt sett ocksa uppkommer vid
utokade uppgifter. Det &r inte heller ndrmare utrett 1 vilken utstrickning dessa kostnader och
andra administrativa kostnader som &ar forenade med forslaget skull kunna bdras av de
konsumenter som avses ha nytta av den tilltdnkta reformen. Fér kommunernas del &r utgangs-
punkten att forslaget inte far leda till 6kade kostnader for kommunsektorn.

Forbundet har till regeringen foreslagit forenklingar i 9 kap. som avser bygganmailningar.
Syftet &r att gora handldggningen mera rationell och smidig. I forslaget tas krav pa bygganma-
lan bort for enklare tillbyggnader av sméhus och dndringar som beror planlosning, konstruk-
tionen eller ve-installationer i smahus. Nyttan med en obligatorisk forsdkring for dessa
atgirder star inte i rimlig proportion till kostnaden och det administrativa mararbete som
forslaget medfor. Forsdkringen bor diarfér om den infors begriansas for sméhus till ny- och
tillbyggnad. Om byggherren Onskar ytterligare forsdkringsskydd far detta 16sas pa frivillig
bas, utan inblandning av myndighet.

GAR-BO Forsiikring AB
I betdnkandet bedoms kostnadskningarna péa grund av forslagen vara begriansade.

Vi har for de samlade forslagen ingen annan syn dn utredningen. Specifikt for det utdkade
fardigstillandeskyddet dr var bedomning att forslaget kommer att innebéra att forsékrings-
bolagen fa 6kade kostnader for skadereglering och administration, vilket far genomslag pa
premierna.
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14. Lagtexten, konsumenttjinstlagen

Hovritten 6ver Skane och Blekinge
518§

Utredningen foreslar i 51 § att gransdragningen for vilka tjéanster som skall omfattas av de sir-
skilda bestimmelserna for smahusentreprenader bl.a. skall ske med utgangspunkt i reglerna
om bygganmélan i 9 kap. 2 § 1 och 3-5 PBL. Hovritten delar utredningens bedomning att det
inte dr rimligt att lata den sédrskilda regleringen omfatta alla tjanster som har anknytning till
smahus och att en avgrinsning av tillimpningsomradet forefaller &ndamalsenlig. Nar det
géller den av utredningen foreslagna kopplingen till reglerna i PBL vill emellertid hovritten
framhalla att de intressen och Overvdganden som ligger bakom PBL:s regelverk skiljer sig
frdn de grundldggande tankar som ligger bakom konsumentskyddslagstiftningen. En dndring
av PBLa regler skulle ddrmed kunna fa till f6ljd att &ven andra intressen &n sddana som har
som utgangspunkt att forstirka konsument skyddet far genomslag sdvitt avser det nu fore-
slagna avtalsskyddet.

52§

Hovritten delar utredningens uppfattning att ett krav pa skriftlighet kan bidra till att stérka
konsumentens stéllning pd omradet. Den foreslagna lagtexten foranleder emellertid foljande
synpunkter. Paragrafen &r utformad som en formforeskrift men innebér i praktiken en bevis-
borderegel. Bestimmelsen bor darfor omformuleras sé att det ocksa av lagtexten framgar att
enda syftet med paragrafen &r att astadkomma en bevisborderegel. Av forfattningskommen-
taren framgar att bevisborderegeln dr avsedd att tilldmpas endast sdvitt avser avvikelser fran
de i forsta stycket sdrskilt angivna uppgifterna. Lagtexten bor tydligt aterge detta. Vad
dérefter giller regleringen 1 forsta stycket forsta meningen, d.v.s. sdvitt avser dvriga avtals-
villkor, ifragasdtter hovritten det lampliga i en sadan. Regeln saknar rittsverkningar och
innebdr i1 praktiken inte annat &4n en rekommendation till parterna om skriftlig dokumentation.
Regler med sddan innebord bor enligt hovrittens uppfattning inte lampligen anvéndas inom
den civilrittsliga lagstiftningen. Dessutom forefaller det troligt att dven andra faktorer sdsom
t.ex. kravet pa fullgorandeskydd kommer att verka i riktningen for en dokumentation mellan
parterna.

Av forfattningskommentaren (se s. 320) framgar vidare att det dligger konsumenten att visa
att det dr fraga om en sédan brist som gor att bevisborderegeln i andra stycket &r tillamplig.
Hovritten ifragasétter det lampliga av ett sddant generellt uttalande som saknar sérskild mo-
tivering och anser det mer rimligt att 6verlata at rittstillimpningen att avgora hur bevisbordan
i den delen skall placeras.

53§

Enligt hovritten framstar forfattningstexten i forsta stycket som mindre vil formulerad. Dar-
till kommer att det &r hovrittens uppfattning att konsumenttjénstlagens 6 § om avradande
dven kan tillimpas vid smahusentreprenader. Hovritten avstyrker saledes forslaget om att lata
infora en sirskild regel om avradandeplikt for sméhusentreprenader.
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54 § forsta stycket

Enligt hovritten bor besiktning alltid ske i samband med entreprenadens -avslutande. Det
forhédllandet att entreprenaden avslutas tidigare &n vad parterna avtalat om bor enligt hov-
rdttens mening inte féranleda nagon annan ordning.

56 § andra stycket

Hianvisningen till 54 § andra stycket forefaller felaktig och skall troligtvis erséttas med en
hanvisning till 54 § tredje stycket.

58§ 3

Det framgér inte av betdnkandet hur 58 § tredje punkten forhéller sig till bestimmelsen om
reklamation i 17 § forsta stycket forsta meningen. I 17 § talas det om att reklamation skall ske
inom skélig tid efter det att konsumenten mirkt eller bort mirka felet. Tredje punkten ddremot
behandlar fel som konsumenten mojligen borde ha mérkt redan vid besiktningen men som av
ndgon anledning uppticks forst senare. Hovrétten forordar en dversyn av bestimmelserna och
att en narmare analys forefas avseende det eventuella samspelet mellan paragraferna.

59 § andra stycket
Hovritten hianvisar till vad som anforts under 56 § andra stycket.
60 § andra stycket

Paragrafen forefaller enligt hovrittens mening vara felformulerad. Enligt betdnkandet &r ga-
rantiansvaret avsett att innebéra endast en bevisldttnad for konsumenten. Lagtexten ger dére-
mot inte uttryck for en sddan innebdrd, utan ett mer vidstrackt ansvar for néringsidkaren. Med
hiansyn hartill bor forslaget till lagtext ses over ytterligare.

61 § forsta stycket

Det ar hovrittens uppfattning att konsumenttjénstlagens 41 § om tid for betalning dven kan
tillimpas for smahusentreprenader. Hovritten avstyrker forslaget i denna del.

Kammarriitten i Goteborg

Betriaffande foreslagen lagtext dr forslagen till nytt andra stycke 1 1 § konsumenttjianstlagen
(1985:716) och ny 48 § i konsumentkoplagen (1990:932) savitt kammarritten kunnat konsta-
tera formellt korrekta. Lagtexten dr emellertid 1 foreslagen utformning utomordentligt svar-
tillgéinglig och bor bli foremal for redaktionell dversyn.

Stockholms tingsriitt

1 § andra stycket

Tingsritten anser att lagforslaget skulle vinna i tydlighet och overblick om texten omdis-
poneras sa som framgér nedan. Bland annat bor paragrafens andra stycke dndras i1 forhallande

till forslaget och att en definition av begreppet "sméhusentreprenad" tas in som ett nytt tredje
stycke enligt foljande.
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Vid arbete som avses i forsta stycket 2 giller nér det dr friga om smahusentreprenad sirskilda
bestimmelser i vissa fall.

En smahusentreprenad foreligger, om arbetet avser ett en- eller tvafamiljshus och kriver
bygganmailan enligt 9 kap 2 § forsta stycket 1 och 3-5 plan- och bygglagen.

Eftersom ovan angivna forslag medfor att 51 § utgar maste paragrafnumren dérefter minskas
med ett. Det medfor ocksé att paragrathdnvisningarna i 7, 11, 18 och 46 §§ skall éndras pé
motsvarande sitt.

Rubriken fore 51 § bor lyda: "Sarskilda bestimmelser for sméhusentreprenad”. Med hénsyn
till rubriken &r det onddigt att i var och en av de bestimmelser som avses gélla vid sidan av
KTjL:s ovriga bestimmelser anmirka detta forhdllande. Nar det géller de bestimmelser som
avses skola gilla i stéllet for andra bestdmmelser i KTjL bor upplysning hdrom ldmpligen tas
in i varje ny bestimmelse.

52§

I forslagets 52 § stadgas att avtal mellan néringsidkare och konsument om smahusentreprenad
skall vara skriftligt.

Den inledande texten ger intryck av att avtalet i sin helhet méste vara skriftligt. Som framgér
av fortsdttningen &r detta inte meningen. Texten bor dirfor justeras i klarldggande riktning.

I forsta styckets fyra punkter anges i vilka avseenden skriftlighet dr obligatorisk. Bl.a. maste -
enligt andra punkten - uppdragets omfattning anges skriftligen. Det ges ingen ndrmare anvis-
ning om hur detaljerat innehallet skall vara for att den omvénda bevisbordan, varom stadgas i
paragrafens andra stycke, skall bli tillamplig. Enligt tingsrdttens mening kan detta medfora
tolkningstvister. Bland annat detta gor att tingsritten stéller sig tveksam till den omkastade
bevisbordan Ovriga av utredningen uppmirksammade alternativ bor dvervigas ytterligare.

53§

Paragrafen behandlar nédringsidkarens avradandeplikt. Den skall enligt forslaget gélla i stillet
for den avradandeplikt som regleras i lagens 6 § och som i 6vrigt géller betrdffande konsu-
menttjdnster. Forsta styckena i denna paragraf och i 53 § foreter bland annat den skillnaden att
det enligt 53 § ar en forutséttning for nédringsidkarens avrddandeplikt att denne "inser eller
borde ha insett" att arbetet inte kan vara till rimlig nytta for konsumenten, vilket saknar
motsvarighet i 6 § men bor vél gélla dven dér. I ovrigt verkar inga storre skillnader vara tdnkta
mellan den befintliga 6 § och den foreslagna 53 §. Tingsrétten ifragasétter mot bakgrunden av
det anforda behovet av nagon sérskild reglering for smahusentreprenad.

Enligt specialmotiveringen till paragrafen, sid. 323, skall avraddandeplikten enligt forsta

stycket inte gélla nér flera néringsidkare deltar 1 ett anbudsforfarande gentemot en konsument.
Det framgér inte av lagtexten.

58 och 60 §§

Den foreslagna regleringen av fel vid smahusentreprenad ir till skillnad fran de nuvarande
bestimmelserna i KTjL komplicerad och delvis svargenomtrianglig.
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Detta giller sérskilt samspelet mellan 58 och 60 §§. En forklaring till komplexiteten dr kanske
att den garantiregel som finns 1 nuvarande standardavtal i forslaget foreslas bli en del av
lagregleringen. Savitt tingsratten forstar blir de foreslagna preklusionsbestimmelserna i 58 §
av praktiskt intresse forst sedan den lagfista garantitiden gétt ut.

Enligt 58 § forsta punkten far konsumenten efter det att besiktning har skett inte aberopa
andra fel @n sddana som har angetts i besiktningsutlatandet. I specialmotiveringen, sid. 332-
333, sdgs dock att forhdllanden som inte tagits upp i utlatandet @ndd far aberopas av
konsumenten, om han kan visa att forhdllandet &beropades vid besiktningen men &ndé inte
togs upp 1 utldtandet. Det framgar inte av lagtexten att konsumenten har denna mgjlighet att
aberopa omsténdigheter som inte tagits upp besiktningsutlatandet.

Enligt 58 § andra punkten har konsumenten ritt att dberopa fel som "forelegat vid besikt-
ningen men som da varken mérkts eller borde ha mirkts och som konsumenten inte kénde
till". Vad blir foljden for konsumenten om besiktningsmannen borde ha mérkt ett fel men inte
gjort det? Om tingsritten rétt forstatt saken kan konsumenten i det fallet inte véinda sig mot
ndringsidkaren utan den mojlighet som aterstar dr att yrka skadestdnd av besiktningsmannen.
Ar detta avsikten?

Goteborgs tingsriitt

Tingsritten har ingen erinran mot det sakliga innehallet i forslaget. Enligt tingsrittens uppfatt-
ning dr dock lagtexten svartillgédnglig, bl.a. till foljd av den stora mangd hanvisningar till
andra lagrum som forekommer. Lagtexten bor diarfor genomarbetas ytterligare.

Allméinna reklamationsnimnden

Avradandeplikt

I betdnkandet foreslas en sidrskild bestimmelse i konsumenttjdnstlagen (53 §) om nérings-
idkarens skyldighet att avrada. Den foreslagna bestimmelsen &r utformad efter forebild av 6 §
konsumenttjdnstlagen och Gverensstaimmer 1 allt vdsentligt med denna paragraf Den enda
skillnaden jamfort med 6 § &r forsta stycket. Nimnden anser det tveksamt om formuleringen i
forslaget till 53 § forsta stycket materiellt innebér en utvidgning 1 forhallande till 6 § forsta
stycket. Om sa &r fallet, kan ifrdgaséttas om man inte i stillet kan formulera om 6 § forsta
stycket sa att denna bestimmelse ocksa kommer att omfatta de tilltdnkta fallen 1 fraga om
smahusentreprenader.

Uppdragets avslutande

I foreslagna 59 § andra stycket foreskrivs att felbedomningen skall ske med hinsyn till {or-
héllandena vid uppdragets avslutande, om besiktning inte har kommit till stdnd beroende pa
konsumenten. Till denna bestimmelse knyter ocksa an den foreslagna bestimmelsen 1 61 §
andra stycket om ritt att hdlla inne tio procent av betalningen.

Néamnden vill peka pa att det, med den utformning bestimmelserna har givits, kan uppsté
tvister om ndr uppdraget skall anses vara avslutat. En konsument skulle kunna gora géllande
att uppdraget enligt hans eller hennes uppfattning inte &4r avslutat, trots ndringsidkarens
underrittelse enligt forslagna 54 § tredje stycket. Ett fortydligande ar déarfor onskvérd, t.ex.
genom ett tillagg till 59 § andra stycket med orden "enligt ndringsidkarens underréttelse".

Néamnden vill hdrutover papeka att hanvisningen till 54 § andra stycket i 59 § andra stycket
forefaller vara felaktig. Hanvisning bor goras till 54 § tredje stycket.
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Lunds universitet

I det foljande kommer utformningen av flertalet foreslagna bestimmelser att ndrmare disku-
teras. Det bor emellertid framhallas att det inte dr fraga om nagra mera allvarliga brister i for-
slaget; mestadels giller kommentarerna vissa detaljfrdgor som bor dvervidgas ndrmare innan
en proposition utformas. Anmérkningarna rubbar inte intrycket av ett fortjanstfullt utrednings-
arbete.

Sdrskilda bestimmelser i forslaget

3 § KtjL. Som nyss framholls innebédr bestimmelsen att dven de foreslagna reglerna om
besiktningsforrittarens ansvar blir tvingande till konsumentens formén. 55 och 56 §§ medfor
salunda vissa skyldigheter for forréttaren fore och i samband med forrdttningen, framfor allt
genom foreskriften att han under vissa angivna forutsittningar skall godkidnna uppdraget.
Enligt forfattningskommentaren skall KtjL inte i 6vrigt tillimpas pa uppdragsavtalet mellan
konsumenten och besiktningsforréttaren; bl.a. frigan om sanktioner om forréttaren inte fullgor
uppdraget pa korrekt sétt skulle ddremot avgoras med utgdngspunkt i handelsbalkens regler
om sysslomans ansvar (s. 329). Dessa regler skulle alltsd bestimma konsumentens mojlighet
till havning, skadestind och nedsittning av vederlaget i hidndelse av kontraktsbrott fran
besiktningsforrittarens sida. Handelsbalkens regler @r emellertid dispositiva och ldmnar
utrymme for att en uppdragstagare friskriver sig fran ansvar for begangna fel i samband med
uppdragets utforande. Det dr oklart, om meningen dr att besiktningsforrittaren pa detta vis
skall kunna 1 avtalet med konsumenten-byggherren frita sig fran exempelvis skadestands-
skyldighet nidr han av oaktsamhet forbiser fel i byggnaden. Saken ldar ha viss praktisk
betydelse; konsumenten-byggherren skall ju enligt forslaget bira foljderna for besiktnings-
forrattarens forsummelser ndr undersokningsplikten eftersatts (jfr betdnkandet s. 166), och
skadestandskrav mot besiktningsmén forekommer som bekant redan nu (jfr bl.a. NJA 1997
s. 65). En mojlighet kan vara att tillimpa jamkningsregeln 1 36 § avtalslagen med sarskild
stranghet betrdffande klausuler med detta innehdll, men lagtekniskt sett dr detta inte nagon
sarskilt tillfredsstidllande 16sning. Det enklaste dr kanske att undanta bestdmmelserna om
forhéllandet till besiktningsmannen fran de tvingande reglerna. I alla hiandelser bor fragan tas
upp vid departementsbehandlingen av forslaget.

51 § KtjL Enligt paragrafen blir det avgérande for tillimpningen av de sérskilda bestammel-
serna om smahusentreprenader, om bygganmélan krivs enligt vissa regler i plan- och bygg-
lagen (PBL). Det &r naturligtvis praktiskt att pa detta sétt anknyta till en redan befintlig offent-
ligrattslig reglering, men man kan inte komma ifran att PBL:s bestimmelser tillkommit ocksa
med andra syften dn att tillgodose konsumentintresset - nédrmast for att underlitta
byggnadsndmndens kontroll av byggnadsarbeten i allménhet. Det kan uppkomma ett behov av
att dandra PBL:s bestammelse, vilket redan skett atskilliga gdnger pa senare ar, utan att det
déarfor finns anledning att @ndra tillimpningsomradet for entreprenadreglerna. Fragan kan
stdllas, om inte reglerna om konsumentskyddet vid smahusentreprenader lampligen borde fa
en sdrskild avgriansning i KtjL i stéllet for att en hidnvisning sker till PBL.

Annu ett skil att Sverviga bestimmelsen #r det omfattande tillimpningsomrade som de
sdrskilda entreprenadreglerna har fatt. Det dr vél inte alldeles klart att konsumentintresset gor
sig géllande i alla de situationer di bygganmaélan foreskrivs 1 9 kap. 2 § 1 och 3-5 p., sérskilt
som dessa ocksé kan gilla mindre fritidshus. Aven om det kan finnas skil att reglera avtal om
uppforande av sddana byggnader, verkar detta mindre angeldget nir det giller mindre till-
byggnader (jfr p. 1); man kan vidare tveka, om alla arbeten som avsevért paverkar en bygg-
nads planlosning (3 p.), alla sddana atgirder med hissar, eldstidder, rokkanaler och ventila-
tionsanordningar som avses i 4 p. eller alla indragningar av vattenledningar i sommarstugor
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(jfr 5 p.) dr av en sadan art att det sdrskilda konsumentskyddet &r motiverat. Hur detta for-
haller sig med detta gar dock inte att avgora med ledning av utredningens material.

Som inledningsvis framholls kan det i varje fall overvigas att undanta vissa dtgirder av be-
grinsad omfattning, dir inga storre ekonomiska intressen star pa spel for konsumenten. Man
skulle alltsé foreskriva, att &ven om en &tgédrd faller under de angivna punkterna i PBL de
sdrskilda reglerna om smahusentreprenader bara tillimpas om priset uppgar till ett visst
minimibelopp, bestimt med ledning av prisbasbeloppet enligt lagen om allmin {6rsdkring.
Var gransen hir bor ligga dr emellertid svart att avgora utan en nidrmare undersokning av
normalkostnaderna for olika typer av byggnadsétgiarder. Nagot forslag kan darfor inte 1damnas
1 detta remissyttrande.

52 § KtjL. Paragrafen innehaller ett formkrav rérande avtal om sméhusentreprenader. Allmént
sett finns det skél att vara dterhdllsam betrdffande formkrav for olika rittshandlingar; de kan
latt leda till rattsforluster som framstar som stotande i det enskilda fallet. Utredningen har
emellertid varit mycket forsiktig 1 friga om fordringar péd viss form vid dessa entreprenad-
avtal. Formkravet dr inte - som regler av detta slag oftast innebér - en forutséttning for avtalets
giltighet; det skall endast medfora en omkastning av bevisboérdan rérande en rad angivna
avtalsvillkor framfor allt rorande uppdragets omfattning, priset, betalningstiden och tiden nir
arbetet skall vara fardigt. Om inte kravet uppfyllts pa ndgon av dessa punkter, ankommer det
pa ndringsidkaren att bevisa att konsumentens pastdende om avtalets innehéll i1 detta
hianseende ar oriktigt. En sddan bevisregel gar betydligt ldngre dn det nu ledande réttsfallet
rorande dessa entreprenader (NJA 1975 s. 280), som géller bara bevisbordan for det avtalade
priset. - Aven ett muntligt avtal dr emellertid giltigt; dess innehall far faststillas enligt vad
som nu har sagts.

Man kan till en borjan diskutera hur pass rimliga foljderna kan bli av ett formkrav med denna
konstruktion. Sa snart konsumenten kan styrka att diskussioner med entreprendren lett till en
muntlig 6verenskommelse giller allt vad vad konsumenten péstdr om det visentliga
avtalsinnehallet sdvida det inte motbevisas av entreprendren (jfr betdnkandet s. 153). Det &r
ovisst vilka praktiska konsekvenser en sddan regel kan leda till. I bésta fall kan den gora
entreprendrer forsiktiga med alla muntliga 16ften och formé dem att uppritta ett skriftligt avtal
sa snart man ndrmar sig en dverenskommelse. Frdgan dr dock om inte den samtidigt kan
Oppna en mojlighet for missbruk eller i1 vart fall rubbar balansen mellan parterna mer &n
konsumentforhéllandet rimligen motiverar. I vart fall kan man befara att ett formkrav med
denna speciella konstruktion kommer att vara svart att forstd och hantera sirskilt for mindre
foretagare. Ett absolut krav pa skriftlig form dr i sd fall mera léttbegripligt och torde ha
mindre anmirkningsvérda konsekvenser. En annan 16sning kunde vara att ge konsumenten en
angerritt 1 varje fall tills arbetet paborjas (jfr betdnkandet s. 154); eventuellt kunde denna ritt
inskrinkas till fall da ett skriftligt avtal enligt 52 § saknas. Ett tredje alternativ ar att avsta fran
att dndra gillande rétt pd den aktuella punkten; de forbéttringar som forslaget innebar i
forhallande till gidllande ritt - ddr som sagt andé en liknande bevisborderegel giller i fraga om
priset - dr kanske inte sé stora att de uppvéger oldgenheterna med betéinkandets komplicerade
regel. Utredningen har visserligen omsorgsfullt diskuterat olika tdnkbara 16sningar, men helt
Overtygande &r inte argumentationen.

Det finns allts skl att stilla sig tveksam till den foreslagna 16sningen i 52 §. Aven om man
skulle acceptera utredningens standpunkt, kan man vidare fraga om den fatt ett lampligt
uttryck i paragrafen. Laser man dess forsta mening far man intrycket att - sdsom vanligen dr
fallet nar formkrav foreskrivs pa detta sétt - endast skriftliga entreprenadavtal dr bindande. I
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andra stycket modifieras visserligen uttalandet, men inte pa nagot helt léttbegripligt vis; detta
stycke kan ldtt uppfattas sa, att bevisregeln géller nir ett skriftligt avtal upprittats, medan ett
muntligt avtal dr oforbindande. Med tanke pé risken for missforstand kan man sétta i fraga,
om inte paragrafen fran borjan bor visa att dven muntliga entreprenadavtal giller. Egentligen
ar det onodigt att alls formulera bestimmelsen som ett formkrav. En mojlighet dr att ge forsta
stycket formen av en rekommendation: avtal som triffas mellan en niringsidkare och en
konsument bor upprittas skriftligt och innehalla de dir angivna uppgifterna. (Andra stycket
bor 1 sa fall inledas: “Till den del ett avtal inte innehaller de uppgifter som anges 1 forsta
stycket” etc.) - Ett annat alternativ dr att helt enkelt formulera regeln sa, att vad konsumenten
pdastar om uppdragets omfattning, priset, tiden for erldggande av betalning och tiden for
uppdragets avslutande skall gdlla, om inte annat framgar av ett skriftligt avtal eller av
omstdndigheterna i 6vrig. Man undgér dé helt att anvinda en formkravsterminologi.

Rorande paragrafens avfattning bor vidare framhallas att forsta stycket ger intrycket av att
gilla varje 6verenskommelse rorande de fradgor som anges i punkterna 1-4. Avsikten synes
emellertid vara att avtal om @ndrings- och tilldggsarbeten inte omfattas av vad utredningen
(ndgot missvisande) kallar “det absoluta skriftlighetskravet” (s. 146), trots att de innebir en
fordndring av uppdragets omfattning och vil ofta dven av priset och tiden for arbetets
avslutande. Stdndpunkten forefaller rimlig, men i sé fall bor uttryckligt undantag goras for sa-
dana arbeten. - Slutligen kan man, i anslutning till vad som inledningsvis sades om
terminologin i lagtexten, sétta i friga om inte punkt 4 snarare borde tala om “arbetets avslut-
ande”.

53 § KtjLL Paragrafen reglerar néringsidkarens avradandeskyldighet. Regeln dr formulerad
annorlunda dn motsvarande bestdmmelse i 6 § om vanliga konsumenttjénster, dar avrddande
foreskrivs nér en tjdnst inte kan anses vara till rimlig nytta for konsumenten. Enligt forsta
stycket 1 53 § 4r néringsidkaren skyldig avrada konsumenten sa snart han “inser eller borde ha
insett” att arbetet inte kan antas vara till rimlig nytta for konsumenten; nagon vetskap kravs
alltsd inte hos néringsidkaren. Ocksé i forfattningskommentaren talas om att informations-
skyldighet intrdder redan ndr en néringsidkare “borde ha maérkt” ett sddant forhallande
(s. 323). Det &r emellertid knappast helt korrekt att pd detta vis anknyta skyldigheten till
oaktsamhet hos néringsidkaren. Man kan inte foreskriva att nagon avrader 1 ett lage diar han
inte forstar att det finns skél till detta - bara borde ha forstitt det. En annan sak &r att para-
grafen kan krdva att naringsidkaren dr uppmairksam pa risken att tjansten inte blir till nytta for
motparten.

Fran denna synpunkt &r det lampligare att liksom i 6 § anvdnda en formulering som tar sikte
pa hur tjdnsten objektivt sett ter sig, oavsett hur naringsidkaren uppfattat den; forfattnings-
kommentaren talar ocksd om att forhéllandena skall vara “objektivt konstaterbara for en
normalt noggrann och kunnig néringsidkare” (s. 322). Hir foreslas alltsa att forsta stycket
formuleras si: “Om arbetet....eller av annat skél inte kan anses vara (alternativt: “inte kan
antas bli”) till rimlig nytta for konsumenten, skall naringsidkaren avrada konsumenten fran
att utfora arbetet.” - Betrdffande detta stycke kan man vidare sitta i frdga, om man bor tala om
“séttet for utforandet” - ndgot som kan synas gélla arbetets kvalitet - 1 ett skede nédr d&nnu inte
utforandet borjat. Mera exakt dr att sdga “det avsedda séttet for utforandet”.

I andra stycket talas ddremot om att arbetet “inte kan anses bli” till rimlig nytta. Man bor i
vart fall - liksom 1 6 § - anvinda samma formulering hiar som man véljer 1 forsta stycket, hur
detta dn avfattas.
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Enligt forfattningskommentaren blir f6ljden av att informations- och avradningsplikten for-
summas att resultatet av uppdraget &r felaktigt (betdnkandet s. 325). Meningen 4r dock inte att
felreglerna skulle tillimpas i denna situation, lika litet som dé arbetet géller 16s egendom (jfr
NJA 1II 1985 s. 335). Vid besiktning kan man inte gérna ta upp forhdllanden av denna typ,
vilka inte gér att att konstatera utan att man vet nagot om parternas subjektiva forhéllanden -
konsumentens instillning till avtalet och nédringsidkarens insikter vid avtalets ingdende.

54 § KtjL Som forut papekades dr det oklart vad som blir foljden ndr en part forsummar att
medverka till att besiktning kommer till stind. Hér 4r att mérka att enligt den foreslagna ord-
ningen det bara dr konsumenten som kan pékalla besiktning enligt lagen. Man rdkna med att
han inte alltid vill ta initiativet till atgérden; han kanske &r n6jd med arbetet och anser det inte
vara virt besvéret och kostnaden att fa eventuella fel konstaterade vid en sérskild forréttning.
Néringsidkaren kan emellertid ocksa i ett sadant fall ha intresse av forrdttningen for att fa
arbetet godkint, si att faran for fel och skador gér 6ver pa konsumenten (se 59 §) och
garantitiden borjar 16pa (se 60 §). Det bor framhallas att sméhuskdpsutredningen ansag bada
parterna bora ha ritt att begéra besiktning (12 § i forslaget till lag om forvarv av nya smahus;
SOU 1986:38 s. 293). Det synes motiverat att ocksa niaringsidkaren kan pakalla en forrattning
om konsumenten trots underréttelse enligt 54 § 3 st. inte ordnar med besiktning inom viss tid,
forslagsvis en manad efter underrittelsen. I sd fall behover knappast lagtexten ange négra
andra pafoljder av att konsumenten forsummar att foranstalta om forrattningen; normalt borju
detta ge néringsidkaren anledning att sjdlv ordna saken.

Om néringsidkaren ombesorjer besiktning blir han - inte konsumenten — besiktnings-
forrattarens egentlige medkontrahent. I sd fall bor han ocksa svara for kostnaderna for besikt-
ningen (jfr nedan om 57 §). Nagra andra komplikationer synes knappast den dndrade parts-
stdllningen medfora; det kontraktsliknande forhallandet torde medfora att forréttaren ocksa
svarar mot konsumenten, ifall han vallar denne skada genom att inte fullgéra sina skyldigheter
enligt lagen. (Se kommentaren till 56 § nedan om motsvarande situation nédr konsumenten
vidtalat besiktningsmannen.)

Paragrafen talar i flera sammanhang om att “uppdraget” avslutas; d& skall besiktning ske.
Meningen ldr snarare vara att “arbetet” avslutas. Som inledningsvis framholls bor uppdraget
inte anses avslutat forrdn besiktning har forekommit och eventuellt konstaterade fel har
avhjélpts. Enligt forsta stycket far inte besiktning ske fore den i1 avtalet angivna tiden for
“uppdragets” avslutande. Om arbetet slutfors fortare dn beriknat, skall parterna alltsa vénta en
tid pa besiktningen. Skélet for regeln dr oklar; eftersom det dr konsumenten som skall
foranstalta om besiktning (i varje fall i forsta hand - jfr ovan), har han and&d mojlighet att
forlagga denna till en tidpunkt som ar lamplig for honom.

55 § Ktjl. Paragrafens forsta stycke talar om “uppdraget” med syftning pa besiktnings-
uppdraget. Om termen som utredningen foreslar anvénds i kringliggande paragrafer kan det
finnas skdl att 1 55 § skriva “besiktningsuppdraget™ eller stryka orden “for uppdraget” och
skriva “en person med erforderlig erfarenhet och kunskap”. (Over huvud taget torde det vara
bittre att hér tala om “erforderlig” &n “nodvéandig”, ndgot som kan synas betona att bara det
minimum av erfarenhet och kunskap som absolut behovs skulle kréivas.) - Talar man 1 stéllet
om “arbetet” nir det giller naringsidkarens tjidnst, kan det inte medfora missforstand att an-
vénda “uppdraget” om avtalet med besiktningsforrittaren.

56 § KtjL. Som ndmnt innebir paragrafen en tvingande reglering av avtalsforhillandet mellan
besiktningsforriattaren och konsumenten. Eftersom forréttarens skyldigheter dr ganska allmént
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beskrivna behover dock detta inte vara nagon storre nackdel; problemet dr som sagt om fri-
skrivning fran ansvar kan anses tillaten. (Jfr ovan om 3 §.)

Samma problem uppkommer inte om besiktningsforrittaren avtalat med niringsidkaren; da
star det klart att KtjL:s reglering &r dispositiv, och forrdttaren har mojlighet att friskriva sig
fran ansvar eller begridnsa sin eventuella skadestdndsskyldighet. (Undantagsvis kan naturligt-
vis 36 § avtalslagen bli aktuell ocksa i dessa kontraktsférhallanden.)

En komplikation som hir bor observeras &r att en besiktningsforrittare, som ingatt avtal om
besiktning med konsumenten-byggherren, genom ett felaktigt utlitande kan ténkas valla
ndringsidkaren skada - han konstaterar kanske med oritt att arbetet 4r behiftat med sddana fel
att det inte kan godkénnas. Det dr d& friga om ren formogenhetsskada, och enligt allminna
skadestandsregler dr ansvaret for siddan skada begrdnsat utom kontraktsforhallanden (jfr
2 kap. 4 § och 3 kap. 1 § skadestandslagen). Vid de besiktningar som lagen behandlar torde
emellertid forhallandet mellan besiktningsforrittaren och néringsidkaren ha sddan kontrakts-
liknande karaktér att ansvaret stricker sig ocksa till rena formogenhetsskador (jfr NJA 1987
s. 692; se &ven kommentaren till 54 § ovan).

I forsta stycket forsta meningen talas om “uppdraget”. Enligt det forut sagda verkar det mera
konsekvent att hdr tala om “arbetet”. I styckets sista mening dr det mera exakt att skriva
“uppgift om andra forhdllanden som konsumenten anser utgéra fel” (eller “som enligt
konsumenten utgor fel”).

I andra stycket sdgs att uppdraget skall godkdnnas bl.a. om “fel forekommer endast i be-
gransad omfattning”. Bestimmelsen, som far vésentlig betydelse for regleringen av entre-
prenadavtalet, kan vara svar att tolka. Uttrycket kan tdnkas ha olika innebord: att felen &r
fataliga, att varje patriffat fel 4r obetydligt eller att felen vid en samlad bedomning framstér
som mindre visentliga. Det sistnimnda synes ligga ndrmast till hands (jfr betdnkandet
s. 330 f). Mgjligen uttrycks detta béttre om man skriver “Om arbetet &dr utfort i enlighet med
avtalet eller utan fel av betydelse, skall uppdraget godkdnnas av besiktningsforrittaren.”
Under alla forhallanden kunde det vara av viarde med en négot utforligare diskussion av
bestimmelsens tolkning i propositionen - 14t vara att det dnda ldr vara svart att sla fast nagra
klara principer i detta hidnseende. Problemet &r visserligen vilkant for praktiker pd omradet,
men en konsumentlagstiftning skrivs ju ocksé for andra.

57 § KjL. Om 54 § dndrats pa sétt forut foreslagits sa att dven ndringsidkaren kan foranstalta
om besiktning maste detta paverka ansvaret for besiktningskostnaden. I paragrafens forsta
mening bor 1 sa fall sdgas att den som foranstaltat om besiktning som avses i 54 § skall svara
for kostnaderna for denna, om inte annat har avtalats. (I andra meningen bor di ordet “dock”
utga.)

58 § KtjL Det verkar inte givet att denna paragraf bor tas in fore nuvarande 59 och 60 §§. Dar
anges utgangspunkterna for felbedomningen (59 §) och vilka fel nédringsidkaren ansvarar for
(60 §); av de bada paragraferna framgar salunda vilka fel som 6ver huvud taget far relevans i
sammanhanget. Det kan verka naturligt att forst ddrefter ndmna de begriansningar i
mojligheten att dberopa fel som framgar av 58 § - alltsa en preklusionsregel som géller trots
att konsumenten materiellréttsligt sett borde vara beréttigad till att gora géllande felpafoljder.
Hir kan hénvisas till att 1 17 § KtjL reklamationsregeln, som avser mgjligheten att aberopa
fel, kommer in forst efter det att lagen beskriver vad som ndrmare anges med fel (9-15 §§); pa
liknande sétt dr konsumentkoplagen uppbyggd (22 § kommer efter 16-21 §§), liksom ocksé
koplagen (reklamationsreglerna i 32 och 33 §§ kommer efter reglerna om varans beskaffenhet
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i 17-21 §§). - Nu kan en ldsare fa intrycket att om vil forutsittningarna i 58 § KtjL &r upp-
fyllda - inbegripet vad som sdgs i punkt 2 och 3 - det inte finns nagra inskrédnkningar i
mojligheten att gora gillande fel i arbetet. Men sa dr uppenbarligen inte forhéllandet. Ansvar
for felet maste foreligga enligt 59 och 60 §§.

Paragrafen dr skriven med tanke pé fall dér besiktning har skett, och nir punkt 3 talar om att
“uppdraget godkindes” far det uppfattas sa att godkidnnande skett vid besiktning - som nimnt
berdr inte forslaget mojligheten till ndgot annat godkénnande. Bl.a. i situationen da arbetet
inte godkints men felen sedan avhjilpts kan man emellertid téinka sig att konsumenten
forklarar sig godta arbetet utan att foranstalta om ndgon ny besiktning. Formodligen &r inte
meningen att sexmanadsfristen skall borja 16pa ocksé efter ett sddant informellt godkénnande
(dven om vissa skdl kunde tala for detta). I sd fall finns det anledning att fortydliga
bestimmelsen genom att i punkt 3 skriva “godkéindes vid besiktning”. — Hér liksom tidigare
bor det dvervdgas att skriva “arbetet godkindes” (inte “uppdraget”; jfr bl.a. ovan om 54 §
KtL).

59 § KtjL. Nér forsta stycket talar om att uppdraget utforts pa ett felaktigt sétt, l4r detta inte ta
sikte pa fall av forsummad avrédning eller information (jfr 53 §). Bestimmelsen avser ju att
fel forekommit 1 sjdlva arbetet. Detta kan vara ett sdrskilt skil for att i forsta stycket utbyta
“uppdraget” mot “arbetet”, i enlighet med vad som forut utvecklats. Aven i andra stycket bor
da talas om “arbetet” i stéllet for “uppdraget”.

Andra stycket forutsitter enligt sin lydelse att underrittelseskyldigheten enligt 54 § “andra”
stycket (rétteligen tredje stycket) fullgjorts. Om inte underréttelse skett och besiktning uteblir
blir inte bestimmelsen tillamplig. M6jligen dr meningen att entreprendren da alltjimt svarar
for for fel 1 arbetet, &ven om konsumenten forklarat sig godkénna arbetet. Man kan som sagt
tidnka sig att konsumenten 4r ndjd med det sitt varpa arbetet utforts och vill slippa att bekosta
en besiktning. Som inledningsvis framholls bor dock reglernas tvingande natur inte hindra att
ett godkédnnande i1 detta skede far verkan. Det kan verka rimligt att godkdnnandet befriar
entreprendren fran ansvar 1 samma utstrackning som om det skett vid besiktning (férutsatt att
inte godkdnnandet dr ogiltigt enligt avtalslagens regler hirom eller kan jamkas enligt 36 §
avtalslagen). Angaende garantiansvar, jfr nedan om 60 § 2 st. KtjL.

Vad som nu sagts loser inte problemet, vilken tidpunkt som i detta ldge - alltsd nér
besiktningen uteblir - dr avgorande for bedomningen om fel alls har forekommit i arbetet.
Négon klarhet om detta ger inte lagtexten. Man kan gora gillande att reglerna om fel under
inga forhdllanden bor tillampas, ifall det kan konstateras att en skada pd byggnaden
uppkommit genom ndgot missdde efter det att arbetet avslutats. Det dr en sak att
niringsidkaren far sta ansvaret for fel dnda tills arbetet godkints (60 § 1 st.) och sedan har ett
garantiansvar, en annan att skador som bevisligen beror pd forhédllandena efter arbetets
avslutande @nda skall betraktas som fel i arbetet.

Det verkar befogat att utforma reglerna med sikte pd att besiktning kan komma att utebli
ocksa 1 andra fall &n 59 § 2 st. anger. En enkel 16sning &r att generellt lata forhallandena vid
arbetets avslutande bli avgorande for felbedomningen nir besiktning inte forekommer. Man
skulle alltsa lata regeln 1 59 § 2 st. gélla oavsett om det dr néringsidkaren, konsumenten, bada
eller ingendera som bar skulden till att det inte blir ndgon besiktning. En séddan ligger under
alla forhdllanden ocksa i naringsidkarens intresse. Som foreslagits pa tal om 54 §, bor han ha
ritt att pakalla en sadan forréttning for att fa arbetet godként.



54

Godtas denna 16sning, skulle man alltsd kunna 6vervédga att ersdtta paragrafens forsta och
andra stycke med f6ljande lagtext:

“Bedomningen av om arbetet har utforts pd felaktigt sdtt skall ske med hénsyn till
forhéllandena vid den tidpunkt da det godkéndes vid besiktning. Kommer ingen besiktning till
stand, skall bedomningen dock ske med héinsyn till forhallandena vid tidpunkten for arbetets
avslutande”.

Vad angar 59 § tredje stycket, torde en reklamationsregel av detta slag passa bést efter de
paragrafer som anger forutsdttningarna for ansvaret for fel; bl.a. foregas 17 § KtjL av
bestammelser rorande felansvarets innebord. (Jfr motsvarande synpunkt betréffande 58 §.)

60 § KtjL Paragrafen behandlar néringsidkarens ansvar for fel. Forsta stycket skall enligt
forfattningskommentaren (s. 335) ange att felansvaret gér 6ver fran néringsidkaren till
konsumenten i och med att uppdraget godkénts vid besiktning. Detta framgér dock inte klart
av lagtexten, som inte berdr ansvarets dvergdng och inte ndmner besiktningen. Som fram-
hallits betrdffande 58 § 3 p. kan det ge intrycket att ett godkdnnande utan besiktning skulle ha
samma rdttsverkan, om man bara talar om att uppdraget godkints. Avsikten med regeln
framgér bittre om det klart utségs, att i de fall ddr arbetet godkénts vid besiktning nirings-
idkaren endast svarar for de fel som forelag vid denna tidpunkt. (Enligt vad som utvecklats i
det foregaende bor man tala om godkinnande av arbetet, inte av uppdraget.)

Som framhaéllits i flera tidigare sammanhang, far man vidare rikna med mojligheten att ndgon
besiktning inte alls kommer till stdnd. Utredningens lagtext berér denna mojlighet 1 59 § 2 st.
och siger att felbedomningen dd beror pa forhallandena vid tidpunkten for uppdragets
avslutande. Man kan da dra slutsatsen att 1 varje fall fel som bevisligen uppkommer vid senare
tidpunkt inte medfor nagot ansvar for niringsidkaren. Detta bor emellertid klart framga av 60
§, som ju skall beskriva nédringsidkarens felansvar.

Med hinsyn till det sagda kan man tdnka sig foljande formulering av paragrafens forsta
stycke: “Niringsidkaren svarar endast for fel som som foreldg ndr arbetet godkiindes vid
besiktning. I fall som avses i 59 § andra stycket svarar ndringsidkaren endast for fel som
forelag da arbetet avslutades.” -Skulle forslaget att dndra 59 § 2 st. godtas, sa att den
avgorande tidpunkten 1 brist pa besiktning alltid blir arbetets avslutande, bor andra meningen
formuleras s&: “Om inte besiktning sker, svarar néringsidkaren endast for fel som forelag ndr
arbetet avslutades” (Det kan anmérkas, att om inte 59 § 2 st. dndras pa sétt som angetts hér,
lagtexten inte ger nadgot besked hur man skall bedéma situationen nér besiktning uteblivit utan
att det berott pa konsumenten.)

I 60 § andra stycket regleras naringsidkarens garantiansvar. Delvis anknyter formuleringen till
14 § KtjL, som dock ror garantier som sirskilt anges i avtalet. Har har en tvingande regel om
tvaarig garanti inforts, varvid det standardavtal som brukat gélla i fraga om nyproducerade
smahus - ABS 95 - tydligen fatt tjdna till monster (se betidnkandet s. 190). En skillnad ar
emellertid att § 6 1 ABS 95 talar om ett ansvar for fel som framtrdder under garantitiden,
medan 60 § 2 st. i forslaget forutsitter att felet dessutom skall ha forelegat vid tiden for
godkdnd besiktning. Déarigenom kommer den bevisregel som foreskrivits i andra meningen att
fi ett annat innehdll. Efter vad utredningen framhaller (a.st.) innebdr regeln i ABS att
konsumenten slipper att visa att ett uppkommet fel forelegat redan vid tiden fore
fardigstillandet, men enligt den foreslagna bestimmelsen synes han bora visa att felet fanns i
varje fall vid garantitidens borjan, om ocksa inte vid fardigstdllandet. Den olyckshéndelse
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eller dirmed jamforlig hidndelse som kan frita niringsidkaren fran ansvar skulle da tydligen ha
intrdffat fore besiktningen, och den vanvard eller liknande som dessutom utgdér en
befrielsegrund maste ocksa ha forekommit dessforinnan, normalt genom att konsumenten
tagit huset 1 bruk sedan det firdigstillts. Frigan dr om detta &r meningen med forslaget; den
fordel det innebdr for konsumenten &r i si fall ganska obetydlig. - Med denna tolkning
kommer vidare ordet “dessutom” i andra styckets forsta mening att vara missvisande: de fel
som behandlas i andra stycket &r just sddana som beskrivs i forsta stycket, nimligen sddana
som foreldg vid tidpunkten for besiktningen. Skillnaden mot situationen i forsta stycket synes
vara att fel som avses i andra stycket inte kunnat konstateras vid besiktningen utan framtritt
forst dédrefter. Man kan séga att pa detta vis andra stycket i forhdllande till forsta stycket
snarare innehaller en begriansning - ansvaret giller bara 1 tva ar efter besiktningen - &n en
utvidgning.

Oavsett hur utredningen ténkt sig konstruktionen av regeln synes det rimligt att, om man anser
nuvarande ordning vara lamplig, lata bevisregeln vara densamma som i enligt géllande
standardvillkor. Man skulle alltsd lata garantiansvaret intrdda sa snart som felet framtrider
inom garantitiden; orden “som foreldg vid tidpunkten for godkidnd besiktning och” skall i sa
fall utga. - For den hédndelse utredningens regel skulle behdllas bor i alla hindelser
“dessutom” strykas; vidare kan anmaérkas, att uttrycket “godkénd besiktning” knappast &r fullt
korrekt - det dr inte besiktningen utan arbetet som godkénns.

Inte heller denna bestimmelse anger hur ansvaret regleras nér inte arbetet godkénts vid
besiktning. I fall som avses i 59 § 2 st. - alltsé nér det beror pd konsumenten att besiktning
uteblivit - svarar niringsidkaren for fel som kan konstateras ha forelegat vid tidpunkten for
uppdragets (arbetets) avslutande. Nagot garantiansvar skall tydligen inte forekomma i detta
lage; over huvud taget hor en garantiregel sa ndra samman med besiktningsforfarandet att det
ar svart att tilldmpa den nér ingen besiktning forekommit. Fran konsumentskyddssynpunkt
maste det anses tillrdckligt att ge konsumenten rétt att pakalla en besiktningstorrittning. - Det
ar vidare naturligt att tillimpa samma regel nar konsumenten direkt godként arbetet, antingen
detta skett utan att ndgon besiktning foretagits eller sedan néringsidkaren avhjdlpt
konstaterade fel. Det 4r oklart vad utredningen avsett om ansvarighetens varaktighet i sddana
situationer; troligen dr meningen att i alla héndelser den tioariga reklamationsregeln i 59 §
3 st. bor gilla. I alla hidndelser kan det vara anledning att ndrmare klargéra vad som giller i
detta ldge genom uttryckliga lagregler eller atminstone i1 forfattningskommentaren. Som forut
papekats borde fallet inte vara opraktiskt.

Vad slutligen giller den begrinsning av garantiansvaret som anges i 60 § andra stycket andra
meningen, dr den som ndmnt himtad fran 14 § 2 st. KtjL. Forfattningskommentaren ger dock
anledning till ndgon tvekan vad som egentligen avses for smahusentreprenadernas del. Nér
lagtexten talar om “olyckshéndelse eller liknande” ténker utredningen tydligen pa en
naturkatastrof eller annan héndelse av force majeure-karaktér (s. 335 f). I sa fall har lagtexten
fatt en missvisande utformning. Undantag for force majeure har i allmédnhet formulerats pa ett
helt annat sétt (se t.ex. 3 kap. 23 § 4 p. jarnvidgstrafiklagen, 10 kap. 3 § 1 sjolagen). Rimligen
bor 1 stdllet ha avsetts att felet uppkommit utan niringsidkarens vallande, nagot som synes
forenligt med motiven till 14 § KL (NJA II 1985 s. 378 f). - Vidare undantas “vanvard,
onormalt brukande eller nagot liknande forhéllande pa konsumentens sida”. Detta kan tyda pa
att man tinkt pa ganska allvarlig oaktsamhet (jfr &ven NJA II 1985 s. 379). Att doma av
forfattningskommentaren skulle man dock helt enkelt velat géra undantag for “fel som beror
av konsumenten”. Sannolikt menas da fel vartill konsumenten &r véllande.
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Motiven stimmer alltsd inte helt med lagtexten. Det kan emellertid vara naturligt att denna
formuleras pad samma sétt som i 14 § 2 st. I sd fall bor inte utredningens kommentar till
paragrafen upprepas i propositionen. - Anses ddremot en sdrskild regel vara pakallad just for
smahusentreprenader kan denna, i enlighet med utredningens resonemang, formuleras
exempelvis sé att ndringsidkaren far gora sannolikt att felet beror pa olyckshindelse eller pa
vallande pa konsumentens sida.

61 § KtjL I paragrafens andra stycke anges, att konsumenten har ritt att innehélla 10 % av det
avtalade priset till “den tidpunkt som anges i 59 § forsta eller andra stycket”. Vad som giller
ndr 59 § 1 st. ar tillimpligt rader inga tvivel om. Diaremot kan man frdga, hur konsumenten
med den utformning forslaget fatt skall stdlla sig nidr uppdraget avslutats utan besiktning.
Beror detta pa honom, dr det tydligt att han nu &dr skyldig att betala hela priset. Om det beror
pa nidringsidkaren att det inte blivit nagon besiktning - denne har kanske inte klargjort for
konsumenten att arbetet far anses firdigt eller pd annat sétt forsvarat forrdttningen - bor
konsumenten ha ritt att innehélla 10 % 1 avvaktan pa att besiktning sker. Ifall slutligen
parterna dr Overens om att trots lagens utformning ingen besiktning behover ske, far
konsumenten rimligen anses skyldig att genast betala hela beloppet om inte annat avtalas; han
kan inte girna innehalla ett delbelopp trots en sddan dverenskommelse. - Om 59 § éndras pa
sdtt som ovan forordats, bor 61 § foreskriva att 10 % far innehallas tills arbetet godkénts vid
besiktning eller, om ingen besiktning sker, tills arbetet avslutats.

BBF Byggandets Besiktningsmannaforening

52§

Paragrafen i1 foreslagen lydelse ger skriftlighetskrav dven vid rena tjdnsteuppdrag, sasom
projektering, kvalitetsansvar, besiktning. Ar detta avsikten? Den tillkommande texten i 1 §
kanske &r for otydlig med avseende pé inneborden 1 de tillkommande §§.

Lagforslaget anviander begreppen uppdrag och nédringsidkare. Istédllet bor begreppen entre-
prenad och entreprenér anvdndas genomgdende i berérda §§, eventuellt med en begrepps-
forklaring.

Lagforslaget bor beakta att uppdrag/entreprenader med ersdttning mot sa kallad I6pande
rdkning dr vanligt forekommande. Sittet for genomforande av besiktning paverkas av om
ersdttningen &r fast eller rorlig.

Punkt 2 bor utokas att lyda "uppdragets omfattning och kvalitet"

54§

Besiktning som verkstélls vid kontraktstidens slut bor bendmnas slutbesiktning, analogt med
existerande regler.

Skriftlighet bor krdvas av nédringsidkaren vid fardiganmélan. (Beror dven foljande §§)
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55§

Textforslaget forutsitter att besiktningsmannen dr en person med erforderlig kunskap att
besiktiga hela objektet. I praktiken krédvs oftast tre kompetenser for &ndamélet (Bygg, VVS,
El)

56 §

Fel av begrinsad omfattning skall enligt forslaget inte innebéra uteblivet godkénnande. I AB
92 m fl finns dven kriteriet begrinsad betydelse. Att uteldmna detta &r olyckligt. Exempelvis,
om las saknas dr felet av begrdnsad omfattning men av visentlig betydelse for mojligheten
och risken att ta entreprenaden i bruk.

"Resultatet av besiktningen" bor bendmnas besiktningsutlatandet, analogt med existerande
regler.

Begreppet "fel som besiktningsforrittaren har konstaterat" bor ha lydelsen "fel for vilka
besiktningsforrittaren anser ndringsidkaren (entreprenéren) ansvarig"

Meningen "Om godkénnande inte sker skall ny besiktning ske vid senare tillfdlle" bor erséttas
med "Om besiktningsforréttaren inte ldmnar godkdnnande skall han foreskriva fortsatt
slutbesiktning att verkstillas vid senare tillfdlle"

57§

Rattsfoljden att entreprenoren skall betala ny besiktning dr lamplig. Det kan dock vara svart i
praktiken med hénsyn till arvodet till besiktningsforrdttaren. BF har svag sdkerhet for sin
fordran till konsumenten, men alldeles oforsvarligt svag sdkerhet for en fordran till en
entreprendr han inte har ett avtalsforhallande till. Forslaget riskerar att leda till att BF inte atar
sig ny besiktning av detta skil. Ett forfarande att konsumenten har betalningsansvar mot BF
och kvittningsritt mot innehallen del av entreprenadsumman bor lagfistas.

58§

Andra punktsatsen; begreppet "och som konsumenten inte kénde till" kan omdjligen styrkas
vid tvist och bor darfor inte ha denna lydelse. (Varfor dr denna sats med?)

Tredje punktsatsen; ett skriftlighetskrav bor lagfastas for "sexménadersanmérkningar", i likhet
med AB-reglerna. Bevissvarigheter uppstar annars.

59§

Forsta stycket; vi finner texten svar att forstd inneborden av, och dérfor dven hur den ska
tillampas. Felaktigheter (=kontraktsavvikelser) maste vél relateras till kontraktskraven?

Tredje stycket; vi har inte forstatt inneborden. Ar stycket nodvindigt?

Hénvisningen till andra stycket i 54 § ar fel. Det maste vara tredje stycket som avses.
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I tredje stycket borde kunna skrivas tydligare att reklamationsfristen utgér fran tidpunkten for
godkénnandet.

60 §

Texten bor omarbetas i sin helhet, da vi anser den svértolkad och med oldmplig réttsverkan i
flera fall.

Ordet foreldg i forsta meningen ifragasitter vi. Fel som framtrdder under garantitiden borde
omfattas av garantiansvaret oavsett om felet foreldg eller inte. En spricka i en végg, en
havererad virmepump dr exempel hérpa. Forslagets text ger mycket svagt konsumentskydd.
Forsta meningen, andra stycket; "godkind besiktning" borde erséttas med "godként uppdrag
efter besiktning". Det &r ju uppdraget och inte besiktningen som skall godkénnas. Fattas det
inte ett "inte" 1 meningen?

61§

Till forslaget bor tillfogas en ritt for konsumenten att innehélla ett betryggande belopp for fel
som noterats vid besiktning och ej avhjilpts. (Jaimfor ABS 95, 6:5)

Avses inte garantin gilla for fel som inte forelag vid besiktningen men som framtrétt inom tva
ar? Néagon avvikelse fran synséttet som ABS m fl har betr felansvar under garantitiden anser
vi inte befogat.

Andra meningen, andra stycket; borde ersdttas med t ex: Detta géller inte om néringsidkaren
gor sannolikt att felet beror pa omstédndighet utanfor hans kontroll eller ansvar.

Bankforeningen

Niér det giller den foreslagna 52 § i konsumenttjénstlagen. som handlar om formkrav for avtal
om smahusentreprenader. vill Bankforeningen gora foljande papekande. I lagtexten ndmns att
avtalet skall vara skriftligt och undertecknat av bada parter. Nir det giller definitionen av
"skriftligt' far det anses vara klarlagt att detta begrepp kan uppfyllas dven i en elektronisk
miljo (se t.ex. Ds 2001:13 s. 38). Déaremot far tveksamhet anses rdda nir det géller kravet pa
"undertecknande". Kan ett undertecknande ske med rittslig verkan &dven elektroniskt?
Justitiedepartementet har i Ds 2001 :13 nér det géller konsumentkreditavtal foreslagit att 9 §
konsumentkreditlagen dndras sé att det blir mgjligt att sluta sddana typer av avtal elektroniskt.

En motsvarande ordning bor enligt foreningens uppfattning 6vervigas vid saddana konsument-
tjdnsteavtal som avses i1 betidnkandet Att infora ett absolut krav pa traditionellt undertecknande
synes otidsenligt ndr utvecklingen alltmer gar emot mer moderna metoder for slutande av
avtal. Det kan ocksa forefalla mérkligt for konsumenten att han kan sluta avtal om kredit for
entreprenaden elektroniskt, men tvingas underteckna entreprenadavtalet traditionellt. Visser-
ligen finns det fortfarande ett formkrav for kop av fastighet i 4 kap.1 § jordabalken. Hér ar
dock omstidndigheterna annorlunda, bl.a. eftersom d& det for lagfart krdvs att avtalet &r
bevittnat. Foreningen anser i konsekvens hirmed att det bor anges i den foreslagna 52 § att
undertecknande dven kan uppfyllas med en elektronisk signatur. alternativt att med under-
tecknande likstdlles en elektronisk signatur.
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Byggingenjorernas riksforbund, SBR

Tjdnsten / Uppdrag / Arbete

I forslaget till lag om &ndring i konsumenttjénstlagen resp i lagen om byggfelsforsdkring
anvinds olika bendmningar for den prestation niringsidkaren atar sig. Tex anger:

53 § KTjL "Om arbetet.."

54 § KTjL "I samband med att uppdraget .. "

3 § 1 Lagen om byggfelsforsdkring: "inom 10 ar efter det att byggnadsarbetet godkénts .."

Kommentar till 54 §
Den besiktning som skall utféras i samband med att uppdraget avslutas bor bendmnas
slutbesiktning i likhet med standardavtalen AB 92, ABT 94 och ABS 95.

Kommentar till 56 §
I forslag till lagtexten 56 § sista meningen anges: "Utlatandet skall ocksé innehalla uppgift om
de forhallanden som konsumenten anser utgora fel.

Foreslas dndras till:
Utlatandet skall ocksd innehalla uppgift om av konsumenten gjord anmirkning, som enligt

besiktningsmannens mening inte utgor fel.

Utlatande skall dven innehalla uppgift om:

J besked om godkénnande och dag for beskedet samt, om godkidnnande inte ldmnas,
skélen dartill
. foreskrift om fortsatt eller ny slutbesiktning.

I lagforslaget 56 § andra stycket anges att "om godkénnande inte sker skall ny besiktning ske
vid senare tillfdlle".

Vi anser det olyckligt att inte anvinda samma bendmningar som tillimpas i standardavtalen
AB 92, ABT 94 och ABS 95 (Kapitel 7 § 14). Dvs godkinns inte entreprenaden skall fortsatt
slutbesiktning ske.

Kommentar till 60 §

Forslag till lagtexten anses felformulerad i tva avseende.

I forsta stycket anges att néringsidkaren svarar for fel som foreldg vid tidpunkten for
uppdragets godkidnnande.

Andra stycket aterupprepar detta genom texten "Dessutom svarar ndringsidkaren for fel som
foreldg vid tidpunkten for godkind besiktning ...."

Felaktig bendmning: "godkdnd besiktning". Det &r inte besiktningen som dr godkénd utan det
ar uppdraget som dr godként.

Foreslas att andra stycket dndras till: Dessutom svarar ndringsidkaren for fel som framtrader
inom tva ar efter det att uppdraget godkéndes.
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Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR
§ 46

I konsumentsammanhang &r lokutionen skilig tid normalt 2 ménader. I paragrafens andra
stycke anges att ndringsidkaren for att hidva avtalet forst skall pAminna konsumenten samt ge
denne skalig tid att komma till efterrittelse. Da avsikten inte kan vara att néringsidkaren skall
behova vinta 2 manader, borde for att undvika missforstand, ett annat tidsuttryck anvéndas.
Exempelvis "samt ge konsumenten en rimlig tid att gora detta".

§51

I utredningens forslag till lagtext i § 51 hdnvisas till 9 kap 2 § forsta stycket 1 och 3 -5 i Plan-
och bygglagen (1987:10), PBL, for att de efterféljande bestimmelserna (i 52 61 §§ 1 KTjL)
skall bli tillampliga . Detta forfarande, att en punkt i en offentligrittslig lagstiftning styr ett
civilrittsligt avtals formkrav och avtalsinnehdll, kan medfora olyckliga konsekvenser for dels
avtalsparterna och dels de byggnadsnamnder som skall handldgga bygganméilningar.

Det olyckliga for avtalsparterna dr det forhallande att dessa kan ha uppfattat att uppdraget inte
kraver skriftlighet, varfor inte heller bestimmelserna i 52 - 61 §§ KTjL skall tillampas. Detta
forhéllande kan dock brytas genom att byggnadsndmnden har en annan uppfattning. Det finns
ett visst utrymme for tolkning i lagtexten. Men dé parterna inte vill svdva i1 ovisshet om vad
som giller for avtalet, kommer de troligen att i alla de fall dir en tveksamhet rader, att se till
att formkravet uppritthallas och bygganmilan gors, vilket 1 och for sig dr bra. Ett sddant
forfarande kommer ocksa att innebdra Okade kostnader for det allminna, vilket inte varit
avsikten. Problemet med osdkerhet kring kravet pa bygganmalan finns dock redan i nuvarande
lagstiftning, som inte paverkas av forslaget.

Kopplingen till bygganmilan innebdr dven att omfattande entreprenadarbeten av typen ett
senare fardigstidllande av inredningsbar vind faller utanfor lagforslaget, trots att konsumenten
ar 1 behov av samma skydd pa grund av avtalets stora ekonomiska betydelse. Detta dr olyck-
ligt.

Resonemanget ovan syftar till att visa att det dr nodvéndigt med en enkel faststédlld
utgéngspunkt for formkravets gillande, men att kopplingen till krav pa bygganmélan ger vissa
oonskade effekter. Nagra av dem tydliggors nedan.

Lokutionen "om arbetet dr forenat med krav pa bygganmélan" ar svar att tolka. Hur néra
tidsmissigt samband skall avtalen ha med varandra och hur uppenbart skall det vara for de
avtalsslutande parterna att ett enskilt avtal &r en del i1 ett stérre sammanhang som kréver
bygganmailan. Forsta fragestéllningen kan exemplifieras enligt foljande. En person koper en
husbyggsats och 1 anslutning till detta sluter han ett eller tva avtal om uppforande och arbete i
samband med uppforandet. En kort tid dédrefter sluter han ytterligare ett avtal om arbete for
fardigstillandet av huset. Det kan da vara uppenbart for den sistnimnde entreprendren, att
avtalet faktiskt ror arbeten som &r en del av ett uppforande och som dérfor har ett formkrav,
dven om avtalssumman i sig dr forsumbar sdsom t ex vid en mycket liten el-entreprenad. Men
fardigstdllandet av huset kan ocksd vara i ett sddant skede att det inte alls framgir om
entreprenaden har ett samband med kravet pa bygganmilan. Vidare kan det ha gatt en
avsevérd tid sedan bygget paborjades. Sé dr fallet om konsumenten faktiskt utfor eget arbete
av stor eller liten omfattning pa huset och detta arbete skall efterfoljas av en kopt entreprenad.



61

Det kan da vara sé att det inte finns en rimlig chans for entreprendren att inse sambandet med
kravet pd bygganméilan. An svarare blir detta vid reparationer och tillbyggnad, som kraver
bygganmaélan.

Samtidigt vill vi peka pa risken att en #ndring i forutsdttningarna for bygganmilan
automatiskt kommer att paverka de civilrittsliga forutsittningarna.

I specialmotiveringen talas om att tradgérdsanldggning, anldggande av swimmingpool eller
uteplatser" dr sddant byggarbete for vilket formkravet i avtalet skall gélla . Man bor d& obser-
vera att byggfelsforsdkringen endast ticker de arbeten som géller sjidlva byggnaden

§ 52

Uppdragets omfattning &r den punkt om vilken flest antal strider rdder. En kombination av
formkrav for vilket det inte finns allménna kriterier utan far avgoras fran fall till fall i
kombination med omvind bevisborda for det som faller inom formkravet, okar osidkerheten
och kan komma att medfora ett okat antal tvister.

Enligt specialmotiveringen kan ett tdnkbart sétt for att uppfylla kravet vara att ange nagon
form av beteckning pa sjdlva fastigheten eller typkod eller annat med komplettering av bilagor
som skall fortydliga. Samtidigt anges att om ndgot normalt sett ingér i ett entreprenadavtal
och avsikten dr att detta inte skall ingd i det enskilda fallet, skall ett tydligt undantagande
goras.

STR anser att det #r viktigt att nigon form av precisering finns. An viktigare dr emellertid att
uppdraget d v s sjédlva det arbete som skall utforas beskrivs pa ndgot sitt. Detta kan ske pa sa
sdtt att det anges till vilken fardigstdllandegrad arbetet skall utféras. Koper man t ex enbart
arbetena av en entreprendr, dirfor att man redan kopt byggsatsen av en tillverkare, &r
typbeteckningen oviktig. Daremot &r det viktigt att ange om det skall vara stamrest, firdigt
utvindigt, inre snickerier klara eller kanske t o m totalt firdigt. For 16svirkesbyggda hus finns
kanske ingen typbeteckning alls, medan firdigstdllandegraden pd byggplatsen &r det enda
viktiga.

Dessutom &r det angeldget att dven dndringar och tillagg av betydelse dr skriftliga varfor vi
foreslar foljande lydelse av forsta meningen. "Avtal och dndringar eller tillagg till avtalet som
1 icke ovidsentlig mén paverkar det ursprungliga avtalet mellan en niringsidkare och en kon-
sument skall vara skriftligt." Formuleringen undanrgjer eventuella tveksamheter. En dndring 1
ett tidigt skede kan vara sd omfattande att det faktiskt framstér som ett helt annat avtal.

§ 56

I specialmotiveringen anges att avhjdlpande av fel skall ske inom skilig tid. Detta bor framga
redan av lagtexten, liksom inom vilken tid besiktningsutlatandet skall tillstéllas parterna. Om
uppgiften om skélig tid for avhjdlpande inte finns uttryckt 1 lagtexten maste konsumenten ldsa
specialmotiveringen eller véinda sig till jurist eller annan insatt person for att fa reda pa sina
réttigheter.

Enligt regeln i ABS 95 vet konsumenten att han har rétt att avhjilpa pa néringsidkarens
bekostnad efter normalt tvd manader. Begreppet skilig tid, normalt tvd manader, ger
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konsumenten klartecken att sjédlv atgirda problemen efter denna tidpunkt om entreprendren
inte gjort detta.

Likasa bor konsumenten ha ritt att veta hur linge han skall vénta pi ett besiktningsutldtande.
Enligt ABS 95 skall utlatande av besiktning tillstdllas parterna senast inom 3 veckor fran
besiktningen. En tidsgrdns bor finnas dven hér.

§ 58

I punkten 1 avses synliga fel som antingen forelegat vid besiktningstillfillet eller som pa
konsumentens uppmaning noterats av besiktningsforrittaren. Dessa noteras i1 protokoll.
Punkten 3 avser vid besiktningstillfillet eller inom sex ménader av konsumenten noterade
synliga fel. Punkten 2 avser vid besiktningstillfillet dolda fel som konsumenten inte kénde till
vid besiktningstillfdllet men som konsumenten har ritt att reklamera inom tio ar fran
slutbesiktningen. Detta giller dven bagatellfel, vilka enligt ABS 95 inte kan reklameras efter 2
ar.

For att reklamationer enligt punkt 2 och 3 skall fungera praktiskt maste det krivas av
konsumenten att reklamationen sker skriftligt, sa att reklamationen framstar som tydlig pa
samma sétt som en besiktningsanmérkning tydliggéras genom protokollet. Jag foreslar darfor
att ett skriftlighetskrav infors i lagtexten for reklamation.

Slutledningsvis bor i lagtexten inskrivas att reklamationer enligt § 58 pp 2 och 3 skall ske
inom skilig tid, Detta kan te sig som ett onddigt papekande da sa alltid dr fallet med
reklamationer. Men med tanke pa att konsumenter séllan dr medvetna om att de kan forlora
sin reklamationsritt vid for sen reklamation, kan ett papekande i direkt anslutning till
lagtexten vara ett stod.

§ 59

Andra stycket anger att om besiktning inte har skett och detta beror pa konsumenten, skall
bedomningen av uppdraget ske med héansyn till férhéllandena vid tidpunkten for uppdragets
slutférande. Detta innebér i praktiken att konsumenten sjélv skall géra bedomningen utan
sakkunnig besiktningsforrittare och utan att beroérd entreprenor dr ndrvarande och att denna
bedomning likstills med besiktning. D v s fel som konsumenten anser foreligga har samma
status som fel som en opartisk besiktningsforrittare noterar. Texten borde kunna erséttas med
"om detta beror pa forhédllande for vilket konsumenten svarar, uppdraget anses utfort utan fel".
Sa dr fallet 1 t ex tyska entreprenadbestimmelser for att hindra en konsument fran att fa "béttre
ratt" genom att underlata att kalla till besiktning. Alternativt kan krévas att eventuella
reklamationer skall folja texten 1 § 58 p 3 en sista mening tilldggas i andra stycket. "Reklama-
tion avseende fel som kunnat upptickas redan vid tidpunkt da besiktning borde ha skett om
besiktning uteblev pa grund av forhallande pa konsumentens sida, skall ske inom sex manader
efter detta datum." P4 sa sétt far konsumentens reklamation samma vérde vare sig besiktning
har skett eller om besiktning inte skett och detta beror pa konsumenten.

Ett faststdllande av ndgon form av slutpunkt, med minst verkan enligt andra alternativet &r
nddvindigt ocksé for att kunna faststélla en tidpunkt for nir byggfelsforsidkringen kan borja
16pa. Da skall det inte heller finns nagot kvarvarande ansvar for ndringsidkaren pa eventuella
reklamationer i anledning av férdigstéllandet.
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§ 60

Utformningen av denna bestimmelse medfor att entreprendren svarar for alla fel som fram-
tratt inom tva &r frdn dagen da godkidnnande ldmnades vid slutbesiktningen. Texten dr mot-
svarande den som finns for s k Almengarantier. Detta ansvar gar utéver den niva som finns
angiven 1 konsumenttjanstlagen.

Bakgrunden till den tvaariga garantin for dolda fel dr reklamationssystem enligt ABS 95. Dir
faststélls branschpraxis som visar att det i princip rdder omvéand bevisborda for fel som
framtrader under den forsta tvadrsperioden, men att for resterande del av tiodrsperioden finns
ett troskelvirde, vésentligt fel, vilket i praxis innebdr att om avhjélpandekostnaden understiger
ett halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén forsékring, bortfaller niaringsidka-
rens skyldighet att atgédrda fel de sista atta aren. Beloppsbegrinsningen verensstimmer med
sjdlvrisken i byggfelsforsdkringen.

Detta system medfor att konsumenten uppmuntras att aktivt undersoka eventuell forekomst av
fel pa ett tidigt stadium. Tva goda effekter kommer av detta. Dels medfor att ndringsidkaren
tar ett ansvar for fel som framtrdder under tvaarsfristen och som inte direkt kan péavisas beror
pa konsumenten. Dels uppmanas konsumenten indirekt att inte forsitta sin reklamationsrétt
darfor att reklamation avvaktats tills den kan anses for sent inkommen. Som motvikt mot detta
hojs reklamationstroskeln for fel efter tvaarsperioden. Detta har forefallit naturligt da vissa fel
inte kan upptédckas forrdan huset "anviands" och tidigt hanterande av reklamationer &r vardefullt
for konsumenten och mindre kostsamt for bada parter dd& sma reklamationer langt efter
slutforandet kommer att paverka priset pa entreprenaderna

Resonemanget belyser ocksa problematiken da besiktning inte skett och detta beror pa konsu-
menten. Det vore orimligt att i dessa fall ha en tvaarig frist med omvénd bevisborda

§ 61

Forslaget overensstimmer med betalningsplan i nuvarande avtal, men konsumentens rétt
starks av att det 1 framtiden dessutom kommer att krdvas en forsékring fér minst 20% av
kontraktssumman, vilket naturligtvis okar totalkostnaden for konsumentkollektivet. D& for-
slaget innebidr att konsumentens sdkerhet totalt skall uppga till minst 30% av kontrakts-
summan bor en ekonomisk avvédgning goras om kostnaden for detta verkligen motsvaras av
ett behov av sdkerheter pa denna niva.
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16. Lagtexten, konsumentkoplagen

Lunds universitet

48 § KKL Enligt paragrafen skall vissa nu foreslagna regler i KtjL i tillimpliga delar gilla
ocksé for konsumentkop av husbyggsatser, framfor allt formkravet i 52 §, avradningsregeln i
53 § och garantiansvaret enligt 60 §. Man kan dock tveka om situationen dr sa lik en
smahusentreprenad att samma bestdmmelser passar in, &ven om undantag gors for fall déar de
tydligen inte dr tillimpliga. En liknande bevisregel rorande kop ldr vara svar att finna i ndgot
annat sammanhang. Foreskriften att sdljaren skall ha bevisboérdan rérande bade leveransens
omfattning och priset dr onekligen langtgéende, sérskilt om det ricker med att niringsidkaren
“borde ha insett” (betdnkandet s. 338) att kopet avsag “huvudparten” (betdnkandet s. 217) av
det material som skulle anvédndas vid ny- eller tillbyggnad av smahus. De betdnkligheter som
framforts rorande 52 § KtjL synes dnnu mer befogade i detta fall. Vad angéar 53 §, kan man
undra om diskussionen rorande husbyggsatser normalt gar sa i detalj att séljaren kan forsta i
vad man materialet blir till rimlig nytta for konsumenten. I vart fall 1ar “sittet for utforandet”
(53 § 1 st.) inte 14r & nadgon betydelse vid dessa kop, och en avradandeplikt nir arbetet - hir
leveransen - har paborjats (53 § 2 st.) verkar opraktisk. Det &r vidare oklart hur 53 § 3 st. skall
tillampas i det aktuella fallet; skall sdljaren underlata att leverera varan till konsumenten
darfor att denne av nigon anledning inte besvarar séljarens forfragningar? - Det kan
naturligtvis sigas, att det inte gor ndgon skada att foreskriva en avradandeplikt med sikte pé
de speciella situationer dér verkligen konsumentens forhdllanden kan konstateras, och att
mindre rimliga resultat av reglerna kan undvikas genom att de bara skall gilla i tillimpliga
delar. Intrycket blir dock att utredningen i sin 6nskan att tillgodose konsumentskyddet tagit
néagot latt pa olikheterna mellan entreprenad och kop.

Vad slutligen giller garantiregeln i 48 § 2 st. KKL, dr det nadgot oklart vad hénvisningen till
60 § 2 st. KtjL innebir. Enligt forfattningskommentaren (s. 339 f) skulle regeln tillimpas pa
samma sitt vid kop som enligt KtjL:s bestimmelse, dock med skillnaden att KKL:s regel
utgdr frin tiden for varans avldmnande i stillet for tidpunkten for godkdnd besiktning. I sa fall
skulle néringsidkaren ocksd i kopfallet svara for fel som forelag vid tiden for varans
avldmnande - alltsd samma regel som i1 20 § 1 st. forsta meningen KKL. Dessutom innebér
hianvisningen till 60 § 2 st. KtjL att nédringsidkaren i princip svarar for dessa fall om de
framtrdder inom tva ar dérefter; fran detta ansvar kan alltsd inte néringsidkaren frita sig.
Bestimmelsen kan jamforas med 20 § 1 st. andra meningen KKL, dér det sédgs att sdljaren
svarar for fel som funnits vid avlamnandet, dven om felet visar sig forst senare. Hér foreligger
alltsd inte ndgon begrinsning till tvd ar efter avlimnandet. Med hénsyn till kravet pa
reklamation 1 23 § 3 st. KKL - som huvudregel inom tva ar efter det att konsumenten mottagit
varan - torde dock skillnaden ha mindre praktisk betydelse.

Man kan emellertid sétta i friga om detta verkligen dr utredningens mening. Den angivna
regleringen synes bara innebdra en komplikation i regelsystemet utan stérre vérde fran
konsumentsynpunkt. Ocksé i detta fall har utredningen hénvisat till garantiregler i géllande
standardavtal, vilka hir skulle ha motsvarande innehdll som ABS 95 (betidnkandet s. 220). P&
liknande sétt som framholls betrdffande 60 § 2 st. KtjL kan man gora géllande att bevisregeln
bor anknyta till géngse standardvillkor: man skulle inte krdva for garantiansvar att felet
forelegat vid varans avldimnande, utan bevisbordan skulle helt &vila niringsidkaren om felet
framtradde under garantitiden. Detta skulle bli resultatet om man @ndrar KtjL:s bestimmelse
pa sétt som nyss har foreslagits och hinvisar dit i KKL:s bestimmelse. Endast med denna
dndring far garantiansvaret nigon mening vid konsumentkop.
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Sammanfattningsvis kan ségas att utredningens resonemang om behovet av sérregler vid kop
av byggsatser inte dr alldeles Gvertygande. Det &r bara en anknytning till garantireglerna i
KtjL som tycks ha verkligt virde fran konsumentsynpunkt, och hdr dr det oklart vad
utredningen egentligen avsett.

BBF Byggandets Besiktningsmannaforening
48 §

Kan inte forslaget tolkas s att det avser leveranser av byggmaterial i allmdnhet? Hur ska
sdljaren kunna avgora om villkoret om bygganmaélan dr uppfyllt?

Andra stycket; Dessa garantivillkor innebér att husbyggsatsen far kortare reklamationstid 4dn
de entreprenader och uppdrag som sker i samband med bygget. Ar detta lampligt? I sa fall bor
avtal med byggmaterialleverantdrerna generellt innehalla motsvarande langre garantitid. Jim-
for reglerna 1 t ex ABM, dér garantitiden kopplas till entreprendrens garantitid. Varfor skall
konsumentomradet ha sdmre regler dn det professionella?

Begreppet husbyggsats behdver bestimmas. Ar en bunt mattkapade briider en husbyggsats?
En férdig terrassinglasning i ett platt paket?

Sveriges Trihusfabrikers riksforbund, STR

§1

Enligt Tekniska Nomenklaturcentralen, TNCs, nomenklatur innebér ordet byggnadsdel "enhet
som ingér 1 byggnad som kan avgrinsas med avseende pa sin byggnadstekniska funktion".
Detta dr inte synonymt med husbyggsatser. Det kan heller inte avse byggmaterial, som inte &r
pa nagot sétt bearbetat till att utgora en byggnadsteknisk funktion. Det maste alltsd vara nagon
form av prefabricerat element.

§ 48

Inledningsvis anges i paragrafen att det &r fraga om byggnadsdelar som dr avsedda att tillforas
eller uppforas till ett hus. Dessa byggnadsdelar benimns inom parantes byggsats. I special-
motiveringen talas om byggmaterial i sddana mingder som krivs for att utféra en ny- eller
ombyggnad. Dar verkar det som om material till I6svirkeshus kan ingd, men det dr inte klart.
Sadant material kan inte heller bendmnas byggnadsdelar. Om l6svirkesmaterial inte &r avsett
att ingd, vilket verkar vara fallet, kommer materialet till ett antal smahus att falla utanfor
regelsystemet om inte materialleveranserna &r si forbundna till uppforandet att det ar fraga
om ett entreprenadavtal ddr materialet ingar.

Denna tanke bekréftas av forsta meningen 1 specialmotiveringen, som anger att det &dr fraga
om en sérskild bestimmelse for kop av s k husbyggsatser.

Av specialmotiveringen framgér att bestimmelsen avser enbart till det material som behdvs
for att uppfora ett bostadshus, inte till swimmingpoolen eller annat material som forvirvats
for atgird som inte har med sjdlva bostadshuset att gora. Noteras bor att bade tjénsten, att
sammanstilla materialet till bostadshuset och att sammanstilla materialet till en swimming-
pool faller in under dndringarna i konsumenttjénstlagen.
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I specialmotiveringen framgar att paragrafen endast avser forhédllanden nér néringsidkaren
skall eller borde ha insett att det var fraga om krav pd bygganmilan. Det dr onskvirt att
viktiga fortydliganden av detta slag framgér redan av lagtexten.

Vidare &r det dr tveksamt om malet att 6ka skyddet for konsumenten kan anses riktigt uppfyllt
ndr kostsamma materialleveranser som en stor inredningsbar vind som det inte krivs bygg-
anmélan for hamnar utanfor lagens reglering, ndr mindre leveranser av t ex delar till byte av
viarmesystem, for vilket det krdvs bygganmélan hamnar inom. For att skydda sig maste en
leverantor i tvivelsmal déarfor alltid folja formkraven, vilket i sig dr synnerligen positivt.
Otydligheter dr emellertid alltid besvérliga och ett antal fragestéllningar uppstar direkt ur lag-
texten.



67

17. Lagtexten, koplagen

Lunds universitet

1 § koplagen I paragrafen forslas att samma skriftlighetskrav skall gilla vid kop av byggnad
pa annans mark som vid fastighetskop. Forslaget avviker dédrmed frdn smdhuskops-
utredningens stdndpunkt att ett sddant krav inte borde inforas (SOU 1988:66 s. 55 ff), vilken
godtogs av nistan alla remissinstanser (prop. 1989/90:77 s. 56). Betéinkandets motivering &r
att skilen for det skriftlighetskrav som foreslagits betrdffande sméhusentreprenader gor sig
géllande ocksd hir samt att av enhetlighetsskil JB:s regler bor gélla dven for formkravet
(s. 223).

Mot utredningens forslag talar emellertid att reglerna i 4 kap. 1-3 JB delvis &r priglade av
speciella overvdganden som inte har betydelse for kop av byggnad pd annans mark.
Formkravet hinger ju ndra samman med lagfartsinstitutet; som framholls vid kdplagens
tillkomst kunde det vara befogat med ett formkrav dven vid kdp av byggnad om nagot
motsvarande registreringsforfarande infordes, men detta har inte skett. Den s.k. 6msesidig-
hetsprincipen, varav foljer att utfdstelse att silja fastighet och 16ften om forkopsritt inte ar
bindande, kan mojligen alltjamt vara motiverad vid fastighetskop men bor inte utan vigande
skal utstrackas att gilla ocksa till kop av byggnad. I vart fall bor konsekvenserna av detta
analyseras niarmare @n hér har skett. Vad angér regeln i 4 kap. 1 § 2 st. avser den framfor allt
att forhindra vissa illojala transaktioner vilka frimst blir aktuella vid fastighetskép - man
anger t.ex. for 1ag kopeskillling for att undga stimpelskatt eller for hog kopeskilling med
tanke pa att kommunen kan tidnkas utova forkopsritt. Nagot sadant kan inte befaras vid kop
som bara avser byggnad. Det torde vara tillrickligt att tillimpa allminna principer om
skenavtal for att komma till rdtta med fall dér parterna annars anger oriktig kopeskilling. -
Vad angér regeln om tvd kopehandlingar (4 kap. 2 §), framgér det inte av materialet om
sddana dr praxis vid dessa kop (se 4 kap. 2 §), men behovet ldr i vart fall vara begréinsat. - De
komplicerade reglerna om vissa typer av villkor i 4 kap. 3 § syftar bl.a. till att undvika
osdkerhet betrdffande dganderitten till fastighet och torde inte heller ha nigot storre virde nér
det giller byggnader.

Allt som allt &r det svart att finna nagra tillrdckligt vigande skil for att utvidga den invecklade
regleringen 1 4 kap. 1-3 §§ JB till andra omréden. Vissa argument som kan &beropas for ett
formkrav vid kop av byggnad lar dessutom delvis vara lika starka vid kommersiella 6ver-
latelser, dér de inte foreslagits. Sméhuskdpsutredningens negativa instéillning till formkravet
verkar vdlmotiverad.

Inte heller forefaller det speciella formkrav som foreslagits i 52 § KtjL passa for de aktuella
kopen. Aven om det skulle dndras s att det tar sikte pa dverlitelse av egendom - inte arbete -
framstér en bevisregel av foreslagen typ som mindre ldmplig (se diskussionen om 52 §). Vad
som mdjligen kunde vervigas dr en sérskild regel om att ett visst minimum av skriftlig form
skall iakttas vid dventyr av ogiltighet. Nagra dvertygande skil har dock inte framforts ens for
ett formkrav av detta slag.
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18. Lagtexten, lagen om byggfelsforsikring

Hovritten 6ver Skine och Blekinge
Hovritten noterar att lagen inte i nagot avseende utpekar vem, om négon, som skall vara for-
sdkringsskyldig. Domstolen kan inte dverblicka de eventuella konsekvenserna hirav.

Lunds universitet

1 § lagen om byggfelsforsikring. Forsékringsplikten har nu utstréckts till alla sméhus, utan
undantag for exempelvis atgédrder betréffande fritidshus. Som ndmndes inledningsvis kan man
tveka om en sddan utvidgning bor ske. Det innebir naturligtvis ett fdrbéttrat skydd for vissa
konsumenter men samtidigt en komplikation och en 6kad kostnad f6r konsumenten som inte
alltid lar framsta som motiverad fran hans synpunkt. Att infora en obligatorisk forsékring ar
ett ganska ldngtgdende steg, som forutsétter ett starkt skyddsbehov hos den forsdkrade. Ocksa
hir uppkommer frdgan om man inte atminstone bor begrénsa dven den fdrsékringsplikt som
foreskrivs 1 andra stycket till atgérder for en viss minimikostnad, bestimd med utgadngspunkt i
prisbasbeloppet. Som framholls pa tal om 51 § gar det dock inte att uttala sig om denna
kostnad pé grundval av tillgéinglig utredning i remissédrendet.

Rorande formuleringen av andra stycket kan anmérkas att detta kan uppfattas som en
begrinsning av forsdkringsplikten ("finnas endast..." ). Sévitt géller fritidshus innebér dock
bestimmelsen samtidigt en utvidgning i forhéllande till forsta stycket. Detta kommer tydligare
fram om andra stycket inleds sa: Betrdffande en- eller tvdbostadshus skall byggfelsforsdkring
finnas oavsett om byggnaden dr avsedd for permanent bruk eller inte, dock endast nér.....plan-
och bygglagen." (Alternativ: Savitt....inte. Detta gdller dock endast nér....plan och bygglagen.)

I forsta stycket har orden "for byggnadsarbetet" i tidigare lagtext fallit bort i1 forslaget. Orsak-
en 4r oklar.

2 § lagen om byggfelsforsdkring. Enligt forsta stycket 2 p. forutsétts ett undantag fdr "skador
som normalt ticks av fastighetsfdrsdkring, maskinforsékring eller villaférsidkring". Numera
skiljer sig emellertid villkoren at mellan olika bolag i dessa branscher, och man kan vinta sig
ytterligare variationer med en okad internationalisering pa omradet. Att tala om normala vill-
kor kan darfor medfora tveksamhet om vad som egentligen ér tillatet. Fragan dr om inte det ar
lampligare med ett undantag for skador som faktiskt ticks av annan forsdkring &n
byggfelsforsdkring. 1 sa fall kan ocksd andra forsdkringstyper dn de uppriknade komma i
friga. Man kan knappast vinta sig att en fastighetsdgare med en sadan reglering skulle
underlata att ta exempelvis en fastighets-, maskin- eller villaférsikring; det finns i allménhet
ett behov av forsidkringsskydd oavsett byggfelsfdrsikringen. Det &r ovisst om byggfels-
forsdkringen blir billigare genom att undantaget formuleras p detta vis - undantagets ndrmare
innebord kan ha underordnad betydelse for premien - men det blir 1 varje fall léttare att tillam-

pa.

Som inledningsvis framholls torde fradgan om utvecklingsfel undantas knappast ha nagon
storre betydelse i praktiken (jfr betdnkandet s. 284 ff). Diremot kan man diskutera om inte
definitionen i andra stycket i vdl hog grad betonar niringsidkarens perspektiv. Vad
konsumenten behover forsakringsskydd mot &r ju inte bara awikelser frdn den standard som
var vederfasen vid tiden da arbetet utfordes utan ocksé andra brister som medfdr oldgenheter
av betydelse for de boende (jfr NJA 1997 s. 290 och dven NJA 1986 s. 670 I). A andra sidan
ar det naturligtvis ldttare att konstatera ett fel nar man kan utgd fran en uppfatming hos
entreprendrer om vad som #r godtagbar standard - 14t vara att uppfattningen kan ha dndrats
senare. Av betydelse bor hér vara hur ett ndgon vidstracktare felbegrepp @n lagtexten anger ter
sig fran forsdkringssynpunkt, sdrskilt om det kan medfora en beaktansvérd okning av skade-
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och administrationskonstnaderna for byggfelsforsakringen. Forst ndr man vet nagot om detta
gér det att avgdéra om man bor halla fast vid lagens nuvarande felbegrepp.

3 § lagen om byggfelsforsdkring. Enligt forsta stycket géller byggfelsforsdkringen, dér inte
arbetet godkénts vid besiktning, tio ar efter det att byggnadsarbetena "ansetts avslutade".
Héarmed avses enligt forfattningskommentaren de fall dar godkénd besiktning inte skett i
samband med slutforandet och detta berott pa niagot forhallande pa byggherrens sida. Denna
begriansning till fall ddr byggherren-konsumenten forsummat att ordna besiktning framgér
emellertid inta av lagtexten, som bor klargoras pa denna punkt genom en hianvisning till 59 §
2 st. KtjL.. Vidare kan sédgas att ocksa nér néringsidkaren bér skulden kan arbetena "anses
avslutade" vid ndgon tidpunkt. Som framholls ovan pa tal om denna paragraf kan man
ifrdgasdtta, om inte samma regel bor ges oavsett anledningen till att besiktning uteblev. I s
fall kan forsta stycket i stédllet formuleras sa: "En...besiktning eller byggnadsarbetena annars
avslutats."

Forsta stycket talar liksom tidigare om "en av forsdkringsgivaren angiven besiktning". Tyd-
ligen var meningen fran borjan att bara en besiktning som forsdkringsgivaren ombesorjt eller
godtagit skall rdknas som utgdngpunkt fbr tiodrstiden. Detta stimmer dock mindre vil med
den foreslagna utformningen av KtjL, dir konsumenten ombesorjer forrittningen efter
meddelande fran niringsidkaren och inget sdgs om kontakter med forsdkringsbolaget i
sammanhanget. Om man vill samordna avtalsskyddet och fullgérandeskyddet - och detta ar
tydligen utredningens avsikt - bor man antingen foreskriva ett samrad med det forsdkrings-
bolag som meddelat byggfelsforsdkring, forslagsvis i 54 eller 55 § KtjL, eller ocksd godta
varje besiktning som foljer reglerna i KtjL, oavsett om forsédkringsbolaget angett den eller ej.
Den senare 16sningen synes ldmpligast. [ sa fall kan orden "en av forsdkringsgivaren angiven
besiktning" utbytas mot "en besiktning enligt [54-56 §§] konsumenttjénstlagen".

3a § lagen om byggfelsforsdkring. Andra stycket hdnvisar till vissa fall ddar konsumenten har
ritt att hdva avtalet pa grund av néringsidkarens (eller séljarens) kontraktsbrott. Dessutom
fordras att denne inte inom skdlig tid vidtar atgiard for att fullgora sitt atagande. Det racker
alltsd inte med att det foreligger hdavningsgrund; for att fa forsdkringsskydd skall konsumenten
tydligen trots att det redan foreligger ett allvarligt kontraktsbrott uppmana motparten att
fullgora sitt atagande. Detta ytterligare krav kan vara en nackdel for konsumenten i sddana fall
dir han snarast vill bli av med en inkompetent entreprenér och fa arbetet utfort av nagon
annan.

Komplikationer kan vidare uppkomma nédr hdvningsritt forutsitter att avhjdlpande eller
omleverans inte sker inom skilig tid efter reklamation eller paminnelse (se 21 § KtjL samt 13
och 28 §§ KKL); skall da konsumenten, efter att forgdves ha uppmanat motparten att avhjélpa
ett fel, dnyo krdva avhjdlpande? Man kan ocksd tveka hur regeln skall tillimpas vid
anteciperat drojsmal (se 29 § 2 st. KtjL).

Allt som allt medfor det ytterligare kravet pa underlaten réttelse att regleringen blir betydligt
mera invecklad &n annars. Det dr visserligen fbrklarligt att utredningen velat begriansa fallen
da sdkerheten skall trdda in till mera allvarliga kontraktsbrott, men konsumenten bor i varje
fall ha ritt till ett omedelbart skydd nér kontraktsbrottet framstar som sarskailt allvarligt. En
mojlighet 4r att 1 3a § 2 st. forsta meningen tilldgga: "Sakerheten....fullgor sitt atagande eller
ndr annars ndringsidkaren uppenbarligen saknar vi ja eller formdga att fullgora atagandet,
eller liknande.



70

6 § lagen om byggfelsforsdkring. Forsta stycket dr oforéndrat enligt utredningens forslag.
Bestimmelsen har ursprungligen tillkommit framfor allt for att "upprétthélla byggherrens an-
svar 1 byggandet" (prop.1992/93:121 s. 21). Det kan diskuteras om denna motivering ar
hallbar for smahusentreprenadernas del, ddrbyggherren dr en mestadels oerfaren konsument. I
vart fall kan man inte godta utredningens argument, att det torde vara ovanligt att en
forsékring ticker skador som orsakats av den vars intresse dr skyddat genom forsikringen (s.
295); detta dr i sjdlva verket det normala dven nér orsakandet skett genom oaktsambhet, jfr 20 §
forsdkringsavtalslagen och 32 § konsumentforsékringslagen. Som framgédr av det senare
lagrummet dr man normalt sdrskilt tolerant mot konsumenter som gjort sig skyldig till oakt-
samhet. Det dr ocksa oklart, vilket stod det finns for utredningens antagande att en forsékring
utan undantaget i fraga skulle medfora "avsevirt hdjda"premier. Aven den speciella identi-
fikationsregeln 1 firde stycket framstir som diskutabel. Det skulle stimma vil med lagfor-
slagets inriktning i ovrigt om man kunde vidga skyddet genom att ta med sadana fel som
vallats av konsumenten med endast ringa oaktsamhet eller liknande. Fragan bor i1 vart fall
overvigas vid departementsbehandlingen, varvid sirskilt bor undersokas dels vilka verkningar
ett utvidgat skydd kan fa for premien, dels vilka mojligheter det idag finns for en konsument
att tidcka risken genom en frivillig tilldggsforsélaing (jftr s. 295).

Mot formuleringen av andra stycket kan invédndas, att 60 § 2 st. KtjL visserligen talar om ett
garantiansvar men inte om nagot "ldmnat garantiatagande". Detta kan vara ett skil att inleda
bestammelsen sd: "2. kostnader inte ersitts i den méan ansvaret for felet eller skadorna om-
fattas av en garanti som gdller enligt 60 § andra stycket konsumenttjénstlageln (1985:716)
eller enligt avtal, sdvida....tid."

Byggingenjorernas riksforbund, SBR
Den 10-ariga byggfelsforsdkringen dr foreslagen att gélla samtliga fel. Vi anser att det bor
finnas ndgon begrinsning pa vilka fel som kan goras gillande efter garantitidens utgang. Vi
foreslar att det infors en begriansning till att gdlla vasentliga fel, alternativt genom angivande
av beloppsgrins baserat pa basbeloppet.

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR

§1

I paragrafen anges att det 4r nér en byggnad "uppfors" eller vid annan "atgérd" skall finnas en
byggfelsforsdkring. Det dr enbart sjdlva byggnaden som forsdkras vid nyproduktion av
bostadshus. Byggfelsforsiakring skall dven finnas for fritidshus, liksom vid om- och tillbygg-
nad. Kravet pa byggfelsforsdkring for smahus dr kopplat till bygganmélan. Kriterierna for
byggfelsforsikring skiljer sig delvis fran formkraven vid nyproduktion eftersom delar av
avtalet t ex finplanering och swimmingpool faller utanfor kravet pa byggfelsférsdkring, men
ingdr i formkravet enligt KTjL. Detta torde i praktiken ej vara ndgot problem om avtalen &r
tydliga sa att forsdkringsbolagen kan avgora vilka delar och belopp som ror sjdlva bostads-
huset. Men det vore 6nskvirt med storre enhetlighet.

For en om- och tillbyggnad, som inte krdver bygganméilan behovs inte byggfelsforsikring.
Det tidigare omtalade dyra arbetet med inredningen av vinden faller alltsa helt utanfor efter-
som det inte krdvs bygganmélan. For en bostad eller ett fritidshus utanfor planlagt omrade
kravs da ockséa byggfelstorsdkring vid uppforande men aldrig vid om- eller tillbyggnad. Dock
kan sddan om- och tillbyggnad kraftigt pdverka forsidkringsvérdet pa huset. Det finns inget
krav pa anmélan for komplettering av byggfelsforsdkringen, varfor denna kan vara "ihalig".
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§3

Byggfelsforsdkring skall finnas bade for 16svirkeshus och for hus med prefabricerade delar.
Den kan omfatta enbart leveransen, vid t ex sjdlvbygge, och som tidigare konstaterats sker 1
sadana fall ej besiktning av konsumentens eget arbete, men d& méste anges nir byggfelsfor-
sdkringen kan borja gilla rent tidsmissigt. Skall fritidshusidgaren, som valt att sjidlv uppfora
sitt hus, anmila nir han anser att huset ar fardigstéllt? Svaret pd den fragan borde vara
jakande varfor vi i stéllet foreslar en lydelse med foljande innehdll som tilldgg till sista
meningen ".... eller om besiktning ej sker och detta beror pa forhéllande for vilket konsu-
menten svarar, huset 4ndd maste anses fardigstdllt". Manga fritidshus- och dven vissa per-
manenthus uppfors av kdparen sjélv.

Denna paragraf dr koppled till § 59 konsumenttjanstlagen vad géller tidpunkt for nir byggfels-
forsidkringen intrdder. Vid sjdlvbygge ingar inte det egna arbetet 1 byggfelsforsékringen forrdn
efter fastighetens dgarbyte. Vid sjdlvbygge finns heller ingen reklamationsritt, varfor den av
konsumenten anmilda tidpunkten for firdigstéllande méste anses vara en tidpunkt dé inga fel
foreligger. Nér finns inte ldngre nagra fel enligt en sjdlvbyggare?

§ 3a

For arbetena och for leveransen (leveranserna) skall sdkerhet stéllas fran néringsidkaren till
konsumenten i1 sadana fall som avses 1 § 51 konsumenttjdnstlagen och § 48 konsument-
koplagen. Sdkerheten avser fardigstdllandetiden. Det bor anges i lagtexten nir sédkerheten far
upphora. For hus dar kdparen delvis sjdlv tdnker ansvara for fardigstdllandet géller motsvar-
ande resonemang som under § 3 att det maste anges nér sékerhet for hus som helt eller delvis
ar sjalvbygge upphor. Detta dr viktigt oavsett om det géller fall nédr enbart leveransen kopts av
hustillverkare eller vid storre leverans frdn t ex byggvaruhus om denna senare grupp i
praktiken kommer att beréras av formkravet. Se resonemang kring detta ovan.

Forslag till tillagg: "Sékerheten giller vid enbart leveransatagande till dess att fullstdndig
leverans mottagits. D4 dven avtal om byggarbeten ingéar for husets firdigstédllande, far siker-
het finnas till dess att samtliga anmirkningar efter godkénd slutbesiktning avhjilpts.

Det finns da mojlighet for en leverantor eller uppdragstagare som utfort sitt arbete 1 ett tidigt
skede bade att fa en slutbesiktning enligt § 54 konsumenttjénstlagen och att ocksé darmed fa
sdkerheten upplost. Det dr déarfor av synnerlig vikt att den inte ligger kvar onddigt lange och
att en leverantor/entreprendr i tidigt skede kan bli 16st efter sitt dtagandes slutforande

§7

Forsdkringsbeloppet 1 byggfelsforsidkringen skall minst motsvara kostnaderna for dtagandena
som omfattas av forsdkringen med hénsyn tagen till penningvérdets fordndring. Vidare skall
efter succession, den nye #dgarens forsékring dven omfatta arbeten som sjélv utforts av en
tidigare dgare. Det torde vara mycket svart att bestimma premien och slutbeloppet for
sjdlvbyggare.

Om beloppet for forsdkringsatagandet skall indexeras maste ett allmént accepterat index
viljas som kan forvéntas gilla under en 6verskadlig tid.
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Sdkerheten enligt § 3a skall uppgé till minst 20%. Bade vid banksidkerhet och vid en forsik-
ringslosning kommer kostnaden att dverviltras pa koparen. Eftersom det redan konstaterats
att risken dr uppenbar att endast etablerade trahustillverkare drabbas av krav pa sékerhet
liksom krav pa innehéllande av avtalssumma, medfor forslagen totalt en kraftig kostnads-
Okning vid kop fran etablerade foretag och didrmed en snedvridning av konkurrensen till
nackdel for dessa gentemot andra foretag som kanske inte har samma fasta forankring pé
marknaden. Naturligtvis kan hdvdas att alla seridsa foretag strivar mot att ge konsumenten
okad sédkerhet, men detta fir inte utmynna i att mindre seriosa foretags produkter blir ekono-
miskt mer fordelaktiga och alltsé attraherar ekonomisk svaga konsumenter i &n storre ut-
strackning.
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19. Lagtexten, plan- och bygglagen

Linsritten i Stockholms léin
Lagforslagen i 9 kap. 12 och 13 §§ PBL framstéar, ldasta mot varandra, som besynnerliga eller
inkonsekventa.

I 13 § aldaggs den kvalitetsansvarige att underritta byggnadsndmnden om att kraven pa bygg-
felsforsdkring och sdkerhet &r uppfyllda. Samtidigt skall enligt 12 § (som rimligen primirt
riktar sig till byggherren) bevis om forsdkring och sikerhet ha foretetts for namnden.

I 13 § aldaggs den kvalitetsansvarige, niar det géller forsdkring, att sdvil kontrollera som under-
ritta byggnadsnamnden. I friga om sdkerhet &ldggs den kvalitetsansvarige endast en kontroll-
skyldighet.

I séavil huvudmotiveringen (s. 303) som specialmotiveringen (s. 341, 343 och 344) behandlas
i anslutning till 10 kap. 3 § PBL utformningen av férbud och vitesfoéreldgganden. P4 samtliga
stdllen forordas foreldgganden om att forete bevis vid dventyr av vite. Det som enligt 10 kap.
3 § PBL kan forenas med vite &dr enligt lagtexten emellertid enbart forbud enligt denna
paragraf. Ett vitesforeldggande enligt 10 kap. 3 § mdste sdlunda knytas till forbudet mot
fortsatt byggande eller foranleda omformulering av lagtexten.

PBL innehéller i 10 kap. 18 § en annan foreskrift om vitesforeldaggande bl.a.vid underlatenhet
att vidta atgérd enligt 10 kap. 15 §.

Denna vitesforeskrift forefaller emellertid inte kunna bli tillimplig sdsom 9 kap. 12 § é&r
konstruerad enligt forslaget. Dér foreskrivs forbud att borja bygga. Endast indirekt ligger i
paragraftexten (och valfritt for byggherren) att foreta atgirden att forete bevis.

Sarskild avgift enligt 10 kap. 6 § PBL torde kunna komma 1 fraga endast vid dvertradelse av
ett forbud av byggnadsnimnden mot fortsatt byggande eftersom forbudet att borja bygga
foljer av lag och icke av ndmndens foreskrift.

Lunds universitet

10 kap. 3 § PBL. Enligt denna paragraf far byggnadsnimnden forbjuda att ett byggnadsarbete
pa ett sméhus fortsétts innan bevis om byggfelsforsdkring eller sédkerhet enligt lagen om
byggfelsforsikring foretetts. Ett sddant forbud kan ibland drabba konsumenten hart; han kan
ha rdlrnat med att flytta in 1 byggnaden vid viss tidpunkt och dr beredd att ta risken att
fullgorandeskydd tills vidare saknas. Det borde rimligen ricka att vid vite foreldgga
byggherren att inom viss tid forete det aktuella beviset (jfr betdnkandet s. 344) i stillet for att
vidta en atgidrd som i sddan grad gar ut over konsumenten. Det far forutséttas att bygg-
nadsndmnden 1 fdrsta hand anvéinder sig av detta medel (jfr 10 kap. 15 §). I varje fall bor
konsumenten horas innan forbud meddelas att fortsétta byggnadsarbetet. Lampligen bor ett
tilldgg om detta goras 1 10 kap. 3 § 1 st.

BBF Byggandets Besiktningsmannaforening
9kap 7§

I forslaget anges "vid behov skall dven yrkesinspektionen kallas." Fran 2001-01-01 har
myndigheten namnet Arbetsmiljoinspektionen.
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9kap 8 §
Vi foreslar en dndring sa att Byggnadsnimnden vid byggsamrad i konsumentidrende aldggs att
informera om konsumentens skyldigheter med hénsyn till den d&ndrade konsumenttjénstlagen,

liksom dven till arbetsmiljélagen.

Svenska Kommunférbundet
Kommunforbundets forslag till ny lydelse av 9 kap 2§ PBL:

Krav pa bygganmailan géller inte

1. enklare tillbyggnad av en- och tva -bostadshus samt uppforande till dessa horande
komplementbyggnader.
2. sadana atgédrder som ror en- eller tvdbostadshus och till dessa horande

komplementbyggnader och som innebdir dndring av de bdrande delarnas konstruktion,
dndring av anordningar for ventilation eller dndring av anordning  for
vattenforsorjning eller avlopp vid enskild anldggning.

3. uppforande, tillbyggnad eller annan dndring av ekonomibyggnader for jordbruk,
skogsbruk eller dirmed jamforlig nédring inom omrdden som inte omfattas av
detaljplan

4. sadana atgérder betrdffande anldggningar som anges 1 8 kap 2§ forsta stycket 2 och 7-9

samt andra stycket.
Kommentar:

Kommunerna forefaller eniga om att kravet pa bygganmilan dr onddig for mindre och enklare
tillbyggnader och kompletteringsbyggnader' till smuhus. Den enklaste 16sningen synes vara
att slopa anmaélningsplikten for dessa atgdrder for att ddrigenom fa en smidigare process,
vilket ocksa var ett av syftena med den nya reformen frén I juli 1995.

Byggnadsnamnden avlastas onddig administration. Bygglovsplikten kvarstar dock och utgor
da en tillrdcklig kommunal insyn och paverkan i drendet. Byggnadsndmndens tjanstemén kan
koncentrera sig pa normala drenden och ocksa fa tid 6ver for en effektiv tillsyn. Tolkningen
av vad som skall anses utgéra en enkel tillbyggnad p&d smahus far bedémas utifrdn hur
tekniskt komplicerad atgérden dr. Om tillbyggnaden stéller krav pa byggnadstekniskt korrekt
utforande med hinsyn till sékerhets- och skyddsfragor bor atgidrden inte betraktas som enkel.
Exempel: En mindre tillbyggnad av ett sovrum pa 10 kvm pa en normal villa 130 kvm eller
forstukvist kan betraktas som en mindre komplicerad atgdrd och bor kunna befrias fran
bygganmélan, medan tillbyggnaden av en frihdngande balkong pa en 6vervaning som beror
viktiga sékerhetsdetaljer i utforandet inte bor betraktas som enkel. Tillbyggnadens storlek bor
ocksa vigas in 1 bedomningen. Tolkningen av storleken far bedomas utifran samma kriterium
som giller for bygglovsbefrielse for tillbyggnad av smahus utanfor detaljplanelagt omrade
och samlad bebyggelse. Tillbyggnaden skall ha karaktidren av komplement till den befintliga
byggnaden och inte dominera dver den befintliga.

! Garage, uthus o.dyl.
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Byggatgdrder som berdr andra fastigheter an smahus varierar i bade storlek och svérighets-
grad. Manga kommuner 6nskar en mera flexibel han-laggningsordning i den meningen att
ndmnden/bygginspektionen sjilv i varje enskild anmilningspliktig atgird, vill ha frihet att
fran fall till fall bedoma behovet av byggsamrad och kvalitetsansvarig. Bedomningen 1 det
enskilda fallet beror inte bara av projektets art utan ocksa byggherrens kompetens och for-
troende.

Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, STR
9 kap 12§

I paragrafen stadgas att byggfelsforsiakring och sékerhet skall foretes for byggnadsnimnden
liksom att ev formkrav som stélls i 52 § konsumenttjdnstlagen dr uppfyllda. Da borde ocksa
krdavas en kontroll av formkrav enligt 48 § konsumentkoplagen krévas.

Dessutom aldggs den kvalitetsansvarige enligt PBL 9 kap 13 § att kontrollera och underritta
byggnadsndmnden om att dessa krav &r uppfyllda och underritta byggnadsndmnden om sé &r
fallet. Fragan &r varfor det kridvs dubbla atgérder eller skall kvalitetsansvarige kontrollera att
ovanstdende faktiskt har foretetts byggnadsnimnden, d v s nigon form av kontroll av
byggnadsndmndens arbete i detta avseende. Om a andra sidan dokumenten inte behover
foretes utan det riacker med kvalitetsansvariges uppgift dr det ett tungt ansvar som vilar pa
denne med tanke pa att byggnadsarbetena t o m kan komma att stoppas om inte dessa krav

uppfylits.

Eftersom den kvalitetsansvariges uppgift dr att vara kontrollant, utan egentligt ansvar, blir
krav som stills pd denne egentligen utan virde. Detta dr emellertid ett redan tidigare upp-
mirksammat faktum och medfor att en fordndring kan komma till stdnd vid en Gversikt av
PBL.
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19. Ovrigt

Boverket

Utredningen har med hédnvisning till de dndringar som foreslas inte behandlat de tillimpnings-
problem som idag férekommer med anledning av niringsidkarbegreppets oklarhet (avsnitt
6.6). Om utredningens forslag till dndringar av lagen om byggfelsforsikring inte genomfors
vill Boverket betona att det 4r nodvéandigt med ett fortydligande i denna del.

Lunds universitet

En terminologisk fraga kan tas upp redan hiar. KtjL talar oftast om “tjdnsten” nér det géller
néringsidkarens prestation i allménhet. Bl.a. entreprendrers prestationer ldr ddremot betecknas
som “arbete” (jfr 1 § 2 p.). Vidare anvinds “uppdraget” ndrmast med sikte pa sjidlva avtalet
om tjinsten. Helt konsekvent synes dock inte ordvalet i lagen vara; jfr bl.a. 24 § dér det talas
om avslutande av “uppdraget”, fast det torde vara friga om att drojsmal med fullgérande av
tjdnsten (eller avslutande av arbetet). Ocksa.ndr det géller forslagets lagtext kan man ibland
tveka om en regel avser sjdlva arbetet eller avtal om arbetet (se bl.a. 59 § 1 st.). Nir det som
vid smahusentreprenader blir frdga om besiktning kan man gora gillande, att arbetet
visserligen avslutats fore besiktningen men uppdraget inte slutforts forrdn besiktning skett
och eventuellt kvarstdende fel har avhjilpts (jfr nedan om 54 §). Detta stimmer vil med
KtjL:s motiv, som uttalar att ndr en formell besiktning avtalats uppdraget inte kan anses
avslutat forrdn besiktningen har genomforts (NJA II 1985 s. 371). - I uppdraget bor pa detta
vis anses inga alla de skyldigheter som néringsidkaren kan anses ha atagit sig genom avtalet.
Aven om man inte kan begira att hela lagens terminologi ses 6ver, kan det dock vara anled-
ning att hélla isdr de olika termerna vid smahusentreprenader, dé& skillnaden kan fi praktisk
betydelse. Remissyttrandet aterkommer i flera sammanhang till denna synpunkt.

Byggandets Besiktningsmannafoérening, BBF

Arbetsmiljolagen

Ar det rimligt att konsumenten skall ha samordningsansvaret for arbetarskydd vid smahus-
byggande, och att uppritta arbetsmiljoplan vid stérre objekt?

GAR-BO Forsiikring AB

ABS 95 ir idag ett bra hjdlpmedel i relationerna mellan konsumenter och entreprendrer. Vi
ser det som en forutsdttning att det finns ett kompletterande regelverk som foretrddare for
marknadens parter dr dverens om. Arbetet med att revidera ABS 95 sa den ansluter till de
foreslagna lagtexterna bor starta omgaende. Mélsittningen skall vara att ha en ny ABS klar
samtidigt som de nya lagarna tréder i kraft.



