LAGRADET

Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2014-01-31

Narvarande: F.d. justitieraden Torgny Hastad och Sten Heckscher

samt justitieradet Géran Lambertz.

Avskaffande av den obligatoriska byggfelsforsakringen och ny
lag om fardigstallandeskydd

Enligt en lagradsremiss den 16 januari 2014 (Socialdepartementet)
har regeringen beslutat inhamta Lagradets yttrande 6ver forslag till
1. lag om fardigstallandeskydd,

2. lag om andring i plan- och bygglagen (2010:900).

Forslagen har infor Lagradet foredragits av rattssakkunnige Marcus
Edelgard, bitradd av departementssekreteraren Lars Arell.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:



Upphavande av lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m.

Med utgangspunkt i lagradslagen har Lagradet ingen erinran mot

detta forslag.

Lagradet vill dock framhalla att férekomsten av fel i en entreprenad,
vilka visar sig forst efter entreprenadens godkéannande (och omfattas
av byggfelsférsakringen), vid entreprendrens insolvens i allmanhet
medfor en storre pafrestning pa bestallarens ekonomi an fel som vi-
sar sig vid slutbesiktningen (och omfattas av fardigstallandeskyddet).
| det forsta fallet har bestéllaren namligen normalt betalat hela kon-
traktssumman. Nar entreprencren inte fullbordar en smahusentre-
prenad eller nar fel visar sig redan vid slutbesiktningen, ska en kon-
sument enligt den tvingande konsumenttjanstlagens 52 § inte ha be-
talat fér mer an vad som utforts och fortfarande ha innehallit minst tio
procent av entreprenadsumman. Konsumenten riskerar da i princip
bara att forlora skillnaden mellan vad som har innehallits och det
hogre pris som en annan entreprendr kan komma att krava for att
fullborda entreprenaden eller avhjélpa felen. Lagradet saknar en ana-
lys i remissen av den relativa vikten fér konsumenterna av en bygg-
felsférsakring, som tacker aven fel som blir synbara forst efter slut-
besiktningen, och ett fardigstallandeskydd som inte ger nagot skydd

for sddana fel.

Remissen belyser inte heller i vad man de andra argument som lig-
ger till grund for forslaget om ett avskaffande av byggfelsforsakringen

ar tillampliga aven pa fardigstallandeskyddet.



Forslaget till lag om fardigstallandeskydd

De flesta av forslagen i lagen om fardigstallandeskydd éverfors fran
den gallande lagen om byggfelsférsékring m.m. Det ar emellertid
fraga om inférande av en ny lag. Lagradet begransar darfor inte ytt-
randet till de andringar som gors i sak utan lamnar &ven vissa pape-
kanden rorande lagforslaget i 6vrigt. Lagradet utgar darvid fran att
det 6vergripande syftet med fardigstallandeskyddet ar att ge konsu-

menterna en sékerhet for de rattigheter de har mot entreprendrerna.

58

Ett allmant klagomal fran konsumenthall mot den nuvarande bygg-
felsforsakringen m.m. har enligt remissen varit att konsumenterna
inte far det forsakringsskydd de har raknat med. Forslaget till 5 § i
lagen om fardigstallandeskydd ger formodligen konsumenterna in-
trycket, nar de betalar premien, att de far en sékerhet for de ansprak
de kan ha mot entreprendren med anledning av dennes arbete fram
till slutbesiktningen. Skyddet ar emellertid langt ifran fullstandigt i

detta avseende.

Genomgaende i forslaget till 5 § ar att skyddet enligt forsta stycket
omfattar bara "kostnader”, antingen for att slutféra arbetena eller for
att avhjalpa fel eller skador. En konsument ar emellertid inte alltid
berattigad gentemot entreprendéren till ersattning for kostnader for
avhjalpande av fel. Om kostnaderna for ett avhjalpande skulle vara
oproportionerliga i forhallande till nyttan, har konsumenten enligt 20
och 21 88 konsumenttjanstlagen ratt endast till prisavdrag. Prisav-
drag ingar enligt ordalydelsen dock inte i fardigstallandeskyddet, och
det ar ovisst om en domstol skulle avvika fran ordalydelsen. Foérsla-

get till 5 8 bor kompletteras med ett skydd for prisavdrag.



| forsta stycket 2 inskranks kostnadstackningen till avhjalpande av fel
som en besiktningsman har anmarkt pa vid en slutbesiktning enligt
53 § konsumenttjanstlagen. Besiktning &r emellertid inte obligatorisk
enligt 53 § (se aven 59 §), férmodligen darfor att en besiktning med-
for extra kostnader for bestallaren. Enligt konsumenttjanstlagen ar
entreprenéren ansvarig aven for fel som konsumenten kan styrka pa
annat satt an genom slutbesiktning. Vidare ansvarar entreprentren
ocksa for fel som fanns vid aviamnandet men som en besiktnings-
man inte anmarkt pa darfor att de varit dolda, och konsumenten far
reklamera t.o.m. fel som varit synliga vid slutbesiktningen inom sex
manader darefter (se 60 § konsumenttjanstlagen). Lagradet fragar
sig vilka dvervaganden som ligger bakom att fardigstallandeskyddet
begransar sig till fel som en besiktningsman anmarkt pa vid en slut-
besiktning. Enligt Lagradets mening bor andra punkten kompletteras

med orden "eller som naringsidkaren annars ansvarar for”.

Det kan tillaggas att det varken enligt 60 8§ konsumenttjanstlagen el-
ler enligt entreprenadréattsliga standardkontrakt &r tillréckligt for en-
treprendrens ansvar att en besiktningsman antecknar nagot som fel i
ett besiktningsprotokoll. For ansvaret férutsatts dessutom att entre-
prendren, och inte bestéllaren, ar ansvarig for felet (d.v.s. att felet
inte beror pa bestéllaren, exempelvis darfor att han har tagit entre-
prenaden i bruk fére avlamnandet). Dessutom kan entreprendren
bestrida ansvar infor domstol eller skiljenamnd. Bestammelserna i
60 8§ konsumenttjanstlagen och motsvarande bestammelser i stan-
dardkontrakt anger bara nar en bestéllare inte far géra gallande an-
svar for fel. Mot den bakgrunden kan det diskuteras om det ar lamp-
ligt att i lagforslaget skriva att fardigstallandeskyddet galler redan pa
grund av att besiktningsmannen betecknat nagot som ett fel vid en
slutbesiktning. Inférs orden "annars ansvarar for” (se ovan) blir detta

problem mgjligen 16st.



| andra styckets andra mening anges att ratten till ersattning for kost-
nader for att avhjélpa fel eller skador pa byggnaden far tas i ansprak
om naringsidkaren har gatt i konkurs eller av annan anledning inte
"kan” fullgora sitt atagande. Lagférslaget ar varken genom sin rubrik
eller genom nagon bestammelse inskrankt till konkursfall. | den nu
berérda bestammelsen inskranks skyddet i fraga om avhjalpande
dock till fall av oférmaga hos naringsidkaren. Lagradet finner det fran
konsumentsynpunkt naturligt att skyddet omfattar alla situationer dar
konsumenten enligt konsumenttjanstlagen har ratt till ersattning fran
naringsidkaren for sjalvhjalp. Orden "inte kan fullgéra” bor darfor by-

tas till inte fullgor”.
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Enligt 6 § far ett avtal om fardigstallandeforsakring inte innehalla vill-
kor utéver dem som ar tilldtna enligt 7 och 8 §8. Det anges inte vilken
sanktionen ar. | och for sig kan otillatna villkor angripas med mark-
nadsforingslagen och vara ogiltiga enligt 36 § avtalslagen eller 11 §
konsumentavtalsvillkorslagen. Det vore emellertid mycket enklare for
en konsument att hdvda sin ratt om det i bestammelsen stod att
andra an tillatna villkor ar ogiltiga eller inte har verkan mot konsu-

menten.

78

Enligt denna paragraf ska ett avtal om fardigstallandeskydd innehalla
villkor som sakerstaller att belopp som tas i ansprak anvands for att
tdcka sadana kostnader som avses i 5 § forsta stycket. Ett effektivt
sakerstallande kan ske om den som star for skyddet betalar en av
konsumenten attesterad faktura direkt till den som har utfort arbetet.
Men vad galler om medlen i stallet betalas till konsumenten, som se-

dan inte gottgér den som har utfort arbetet? Ska denne da ha réatt att



krava den som ansvarar for skyddet pa ny betalning? Rattslaget vid
avvikelse fran 7 8 bor belysas. Om den som har utfért arbetet inte
avses ha nagon ratt mot den som star for fardigstallandeskyddet, bor

det 6vervagas om 7 § alls behdvs.

98

Enligt paragrafen far ett villkor om reklamation innebéra bara att en
begaran om skydd enligt 5 § forsta stycket 1 (fardigstallande) ska
goras utan oskaligt drojsmal efter det att konsumentens rétt att hava
avtalet med naringsidkaren har uppkommit. Ratten att hava upp-
kommer s snart drojsmalet ar vasentligt (29 § konsumenttjanstla-
gen). Den angivna fristen medfor darfoér att konsumenten riskerar att
fardigstallandeskyddet snabbt gar forlorat. Enligt 26 § konsument-
tjanstlagen behaller konsumenten emellertid, i enlighet med allman
kontraktsratt, sin ratt att krava fardigstallande utan att alls behéva
reklamera, nar uppdraget inte avslutats, anda till dess att konsumen-
ten har varit passiv orimligt lange (se NJA 11 1985 s. 424 och 432).
Det torde inte vara ovanligt att en konsument, trots att havningsratt
uppkommit, under avsevard tid uppmanar naringsidkaren att full-
borda entreprenaden, innan konsumenten ger upp och haver. Denne
har da fortfarande réatt att aterkrava vad han har betalat utan att det
motsvaras av utfort arbete, och han har ocksa rétt till skadestand for
vad som behdver betalas till en ny entreprendr for arbetets fullbordan

(23 och 31 88 konsumenttjanstlagen).

Eftersom reklamation beh6vs bara om uppdraget har avslutats, d.v.s.
arbetena fardigstallts, och skyddet enligt 5 § forsta stycket 1 omfattar
endast kostnader for fardigstallande, strider alltsa de i 9 § andra
stycket forsta meningen ogiltigforklarade villkoren mot konsument-
tjianstlagen. Anledningen &ar dock inte att fristen i vissa villkor skulle

kunna vara for kort utan att ett krav pa reklamation éver huvud taget



inte ar tillatet i den berorda situationen. Lagradet forordar att konsu-
menten behaller sitt fardigstallandeskydd under hela den tid han eller
hon i forhallande till naringsidkaren ar bevarad ratten att krava er-
sattning for utférande genom annan. Den behandlade meningen bor
darfor ersattas med en bestammelse om att ett reklamationskrav for
bibehallande av ratten till fardigstallandeskydd enligt 5 § forsta styck-

et 1 ar ogiltigt (utan verkan).

| andra styckets andra mening sags att, savitt galler ersattning enligt
5 § forsta stycket 2 och 3, naringsidkaren far infora ett villkor om att
begaran om ersattning ska goras inom ett ar fran den dag da entre-
prenaden godkéandes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsument-
tjanstlagen. Det anses alltsd angelaget att den som star for fardig-
stallandeskyddet ska kunna bortse fran framtida krav sedan ett ar
gatt fran slutbesiktningen, fastan samma skyddsgivare enligt den nu
gallande byggfelsforsakringen ansvarar under tio ar och skyddsgi-
varna i sina remissyttranden velat behalla byggfelsforsakringen.
Lagradet efterlyser en argumentering — nar nu den byrakrati som &r
forenad med fardigstallandeforsakringen tillats bli kvar — varfor inte
skyddet skulle kunna omfatta ockséa fel som &r dolda vid slutbesikt-
ningen men upptacks inom tio ar. Med en sadan andring skulle far-
digstallandeskyddet fa en vasentlig konsumentskyddande effekt (jfr

inledningen).

Det bor i detta sammanhang framhallas att orden "savida inte annat
foljer av garanti eller liknande utfastelse” i 17 och 61 §§ konsument-
tjanstlagen avser endast ataganden som gar langre &n tio ar, ef-
tersom ett ansvar inte kan inskrankas genom en "garanti” eller "utfas-
telse”. Det kan ocksa framhallas att 59 § inte inskranker naringsidka-
rens ansvar till tva ar efter slutbesiktningen eller arbetets avslutande
utan innehaller en legal presumtion om att fel som upptécks inom

denna tid ar ursprungliga fel (jfr 21 § konsumentkdplagen).



Som framgar av yttrandet 6ver 5 § anser Lagradet att skyddet inte
ska bero av om slutbesiktning sker. Lagradet forordar sammanfatt-
ningsvis att 9 § andra stycket far innebérden att konsumentens ratt
att fa ersattning ur fardigstallandeférsékringen inte ska kunna in-
skrankas jamfért med konsumentens ratt att krdva motsvarande

sanktioner fran naringsidkaren.

| anslutning till vad som nu har sagts om ansvar under tio ar vill
Lagradet gora ett tilldagg om s.k. utvecklingsfel. | remissen star: "Med
begreppet utvecklingsfel avses i denna lagradsremiss liksom i propo-
sition 2003/04:45 sadana bristfalligheter som har uppstatt trots att
arbetet var fackmassigt nar det utférdes och som darfor inte kan abe-
ropas som fel vare sig enligt konsumenttjanstlagen eller lagen om
byggfelsférsakring m.m.” (s. 25 f.). | propositionen, dar konsument-
tjanstlagens tillampningsomrade utan andring av 9 § utstracktes till
att omfatta smahusentreprenader, stallde regeringen frdgan om kon-
sumenttjanstlagen skulle andras sa att naringsidkaren skulle ansvara
for utvecklingsfel. Efter en tamligen ensidig argumentering blev sva-
ret nekande (s. 64 ff.). Regeringen forbisag darvid att det i 9 § kon-
sumenttjanstlagen anges att tjansten ar felaktig, inte bara om tjans-
ten inte har utforts fackmassigt (se 4 8) utan &ven om resultatet avvi-
ker fran vad som darutdver far anses avtalat. | anslutning dartill
kunde regeringen ha stallt fraigan om det inte, sarskilt vid en forsalj-
ning av ett nytt smahus till en konsument, kan anses avtalat att huset
ska vara lampat som bostad. Det kunde ocksa ha observerats att
Hogsta domstolen i NJA 1997 s. 290 har slagit fast att ett byggbolag,
som hade salt ett nyuppfort hus tillsammans med marken, enligt 4
kap. 19 § jordabalken var ansvarigt for fukt- och mogelskador som
hade uppkommit trots att huset hade byggts fackméassigt och i enlig-
het med byggnormer men som gjorde huset mindre lampat som bo-

stad. Lagradet har svart att forsta att det i fraiga om ansvaret for ut-



vecklingsfel finns skal att skilja mellan fallet att ett nytt hus saljs till-
sammans med marken och fallet att det séljs genom ett entreprenad-
avtal (instammande i remissen s. 21 m). Aven om den skillnaden
finns mellan a ena sidan 9 § konsumenttjanstlagen samt & andra si-
dan 4 kap. 19 § jordabalken och 16 § konsumentkoplagen att de se-
nare lagbestammelserna hanvisar inte bara till vad som far anses
avtalat eller foljer av avtalet utan aven till vad képaren med fog kun-
nat forutsatta, borde remissen inte upprepa att gallande ratt innebar
att en naringsidkare saknar ansvar for utvecklingsfel enligt konsu-
menttjanstlagen. Beddmningen borde atminstone héllas 6ppen och

hanvisning goras till kommande prejudikat av Hogsta domstolen.

10 §

Enligt andra punkten ska en fardigstallandeforsakring innehalla villkor
om att konsumenten inte till nackdel fér den som svarar for fardigstal-
landeskyddet far avsaga sig den ratt till ersattning som tillkommer
honom eller henne enligt avtal eller allméanna skadestandsrattsliga

bestammelser.

Om avsagelsen sker innan konsumenten har uppburit ersattning fran
den som svarar for skyddet ar det tvivelaktigt att avsagelsen sker till
nackdel for denne, eftersom skyddsgivaren da knappast, trots 5 §,
kan vara skyldig att utge nagon ersattning. Den vasentliga forutsatt-

ningen om regressratt enligt forsta punkten har da namligen brustit.

Om avségelsen sker efter det att konsumenten har uppburit ersétt-
ning fran den som svarar for skyddet och denne enligt forsta punkten
(och dessutom redan enligt 7 kap. 9 § férsakringsavtalslagen och
allmanna regler om subrogation) har 6vertagit konsumentens ratt,
skulle avsagelsen &nda kunna vara bindande for den som har svarat

for skyddet, om entreprendren var i god tro (jfr 29 8§ skuldebrevslagen



10

och NJA 1985 s. 121). En entreprendr kan dock inte i god tro ha for-
bisett att konsumentens ratt kan ha évergatt till ndgon som svarar for

en normalt obligatorisk fardigstallandeférsakring.

Saval forsta som andra punkten ar darfor troligen éverflédiga. Om
nagon reglering behalls av pedagogiska skal, vore det dock en for-
battring om det i andra punkten angavs, i stallet for vad avtalet om
fardigstallandeskydd ska innehalla, att en avsagelse gjord av konsu-
menten (sedan denne uppburit ersattning fran den som svarar for
skyddet i motsvarande man) ar utan verkan for skyddsgivarens
regressratt. Darmed skulle godtrosfragan enligt 29 § skuldebrevsla-

gen bli betydelsels.

11§

| denna paragraf anges att den som svarar for fardigstallandeskyddet
och den som har anskaffat det inte far, efter det att ett avtal om far-
digstallandeskydd har ingatts, traffa nytt avtal som medfor att villko-
ren inte langre uppfyller kraven pé ett fardigstallandeskydds innehall
enligt denna lag. Anskaffandet kan ha skett av antingen konsumen-
ten eller naringsidkaren (entreprendren). Om skyddet har anskaffats
av naringsidkaren for konsumentens rékning, vilkken sedan debiterat
konsumenten inom ramen for kontraktssumman, torde det félja av
allméanna regler om kommission eller tredjemansavtal att naringsid-
karen inte kan efterge konsumentens ratt. Den foreslagna bestam-
melsen verkar alltsa i denna del vara 6verflodig. Men regleringen kan
anda fylla en upplysningsfunktion. For att denna funktion ska bli &nnu
battre bor orden “far ... inte” bytas mot "ar ogiltigt/utan verkan mot

konsumenten” (jfr ovan betraffande 6 §).
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Ikrafttrddandebestammelserna

Enligt punkt 2 ska den upphévda lagen om byggfelsférsakring m.m.
fortfarande galla for mal och arenden om fardigstallandeskydd som
har paborjats fére den 1 juni 2014 "och mal och drenden som avser
overklagande av beslut i ett sddant mal eller arende till dess malet
eller arendet ar slutligt avgjort”. Det avslutande tillagget framstar som

overflodigt.

Ovrigt

Lagen innehaller inte nagon regel om att fardigstallandeskyddet gal-
ler mot den som kdpt konsumentens ratt mot entreprendren eller hu-
set. Som sags i remissen (s. 13 0) fanns en sadan regel i byggfels-
forsakringen. Det remitterade forslaget borde kompletteras med en
sadan bestammelse, sa att konsumenten vid en Gverlatelse far full

valuta for sin premiebetalning.

Sammanfattning

Lagradet finner att det remitterade forslaget om fardigstallandeskydd
har sddana brister att det inte bor genomféras utan en vasentlig om-

arbetning.



