LAGRADET

Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2004-02-05

Narvarande: f.d. justitieradet Staffan Magnusson, justitieradet Nina

Pripp och regeringsradet Bengt-Ake Nilsson.

Enligt en lagradsremiss den 18 december 2003 (Justitiedeparte-
mentet) har regeringen beslutat inhamta Lagradets yttrande &ver for-
slag till

1.lag om andring i jordabalken,

2. lag om andring i konsumenttjanstlagen (1985:716),

3. lag om andring i konsumentkdplagen (1990:932),

4. lag om andring i plan- och bygglagen (1987:10), och

5. lag om andring i lagen (1993:320) om byggfelsforsakring.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av hovrattsassessorn Jacob

Aspeqgren.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagradet

| lagradsremissen foreslas olika regler som syftar till att starka
konsumentskyddet vid smahusbyggande. Lagtekniskt sker detta
genom bl.a. &ndringar i jordabalken och konsumenttjanstlagen och i
lagen om byggfelsforsékring. | konsumenttjanstlagen fors in speci-
ella bestammelser om uppférande och tillbyggnad av smahus,
medan lagen om byggfelsforsékring bl.a. kompletteras med nya
regler om fardigstallande- och avhjalpandeskydd vid byggnads-
arbeten pa smahus.



Som anférs i remissprotokollet finns det skal som talar for att man — i
stallet for att som i dag ha bestammelser om smahuskdp och sma-
husbyggande i skilda lagar — infor en sarskild lag med en gemensam
reglering av alla avtal pa smahusomradet. Vid remissbehandlingen
av de utredningsférslag som ligger till grund fér de nu remitterade
forslagen har ett par remissinstanser varit inne pa en sadan losning.
Lagradet vill emellertid inte motsétta sig att man behaller den nuva-

rande systematiken.

Lagradet gar darmed 6ver till att narmare kommentera de olika lag-

bestammelserna.

Forslaget till lag om andring i konsumenttjanstlagen

Som tidigare namnts kompletteras konsumenttjanstlagen med spe-
ciella bestammelser betraffande uppférande och tillbyggnad av
smahus. Bestammelserna om sadana arbeten, som i lagen
benamns smahusentreprenader, har forts samman till ett sarskilt
avsnitt sist i lagen (51-61 88). Avsikten ar dock att flertalet allménna
bestammelser i lagen skall gélla aven betraffande smahusentrepre-

nader.

Enligt Lagradets mening kunde det 6vervagas att dela upp de fore-
slagna bestammelserna om smahusentreprenader och placera varje
bestammelse i anslutning till de befintliga paragrafer som rér samma
eller narliggande amnesomraden. En sadan systematik skulle
sannolikt underlatta den praktiska tillampningen av lagen. Lagradet
anser emellertid att &ven den valda lagtekniska lI6sningen bor kunna

godtas.
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| paragrafen har forts in ett nytt andra stycke som anger att de nya
bestammelserna i 51-61 88 galler endast smahusentreprenader.
Enligt Lagradets mening ar denna bestammelse 6verflodig. Att 51-
61 88 har det namnda tillampningsomradet framgar med tillracklig

tydlighet av paragrafernas utformning.

Daremot kan det finnas anledning att upplysa om att deti 51-61 88
finns sarskilda bestammelser om smahusentreprenader. | det sam-
manhanget bor begreppet smahusentreprenad definieras. Det kan
ocksa behovas en bestammelse som klargor att de allmanna regler-
na i konsumenttjanstlagen ar tillampliga aven pa smahusentrepre-
nader, i den man nagot annat inte framgar av de sarskilda bestam-

melserna.

Den i lagforslaget anvanda benamningen "en- eller tvabostadshus"
har inte definierats i lagtexten och har inte heller kommenterats nar-
mare i remissprotokollet. Det framgar dock av forfattningskommenta-
ren att det kan vara frdga om saval byggnader avsedda for perma-
nent bruk som fritidshus. Enligt vad som upplysts under féredrag-
ningen av lagradsremissen avses uttrycket omfatta inte bara friligg-
ande smahus utan ocksa smahus som ar sammanbyggda till rad-
eller kedjehus. En sadan tolkning av "en- eller tvabostadshus” och
"smahus” torde dverensstamma med hur uttrycken i allméanhet ar att

forsta inom byggnadslagstiftningen.

Av forfattningskommentaren framgar vidare att lagen avses vara til-
lamplig aven vid uppférande eller tillbyggnad av s.k. komplemernt-
byggnader (jfr 8 kap. 4 8§ plan- och bygglagen 1987:10, PBL), men
endast om den byggnationen ingar i ett avtal om uppférande eller

tillbyggnad av ett smahus. Under foredragningen har upplysts att det



inte dessutom skall kréavas — sa som det sags i remissen — att det
skall vara fraga om en komplementbyggnad i omedelbar anslutning
till bostadshuset. Enligt Lagradets mening bor en bestammelse om

komplementbyggnader tas in i lagtexten.

Under senare ar har det visats ett allt storre intresse for att bygga
bostader pa befintliga byggnader och anlaggningar. Med den nya
lagstiftningen om tredimensionell fastighetsbildning som tradde i kraft
vid arsskiftet (se SFS 2003:626 ff.) har det blivit mojligt att fastig-
hetsindela en byggnad eller annan anlaggning eller en del av en
sadan. Visserligen ger lagstiftningen inte majlighet till tredimensionell
fastighetsindelning, om fastigheten ar avsedd for bostadsandamal,
annat an om fastigheten ar agnad att omfatta minst fem bostads-
lagenheter. En fastighetsindelning som sadan torde dock fa antas
sakna betydelse for fragan om det ar mojligt att uppféra smahus pa
befintliga byggnader eller anlaggningar utan att pabyggnaderna for-
lorar sin karaktar av sjalvstandiga hus. Enligt Lagradets mening vore
det vardefullt om fragan om en sadan byggnation och dess betydelse
for de nu framlagda lagférslagen uppméarksammades under det fort-

satta beredningsarbetet.

Lagradet foreslar att 1 § forses med tva nya stycken av féljande ly-

delse:

I 51-61 88 finns sarskilda bestammelser om tjanster som avser
uppférande eller tillbyggnad av en- eller tvabostadshus (smahus-
entreprenader). Om det i ett avtal om en sadan tjanst ingar upp-
forande eller tilloyggnad av en komplementbyggnad, anses ocksa
den tjansten som en smahusentreprenad.

| den man annat inte framgar av 51-61 88 ar lagens allmanna
regler tillampliga &ven pa smahusentreprenader.
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| paragrafen har tagits in en bevisborderegel som ror innehallet i
avtal om smahusentreprenader. Enligt den foreslagna regeln skall
det som konsumenten pastar har avtalats om vissa angivna forhal-
landen galla, om inte nagot annat framgar av ett skriftligt avtal eller
av omstandigheterna i 6vrigt. De forhallanden som avses ar arbetets
omfattning, priset eller grunderna for hur priset bestams, tiden for

betalning och tiden for arbetets avslutande.

Nar det géaller priset ansluter forslaget till det synsétt som har kommit
till uttryck i rattsfallen NJA 1951 s. 1 (pleniavgdrande) och NJA 1975
s. 280. Bada fallen gallde entreprenadavtal mellan en konsument
och en naringsidkare. | pleniavgorandet ansags entreprentren
(naringsidkaren) vara bevisskyldig for sin uppgift att priset inte hade
blivit bestamt, och i 1975 ars avgodrande ansags entreprendren ha
en motsvarande bevisskyldighet for sina uppgifter om avtalets inne-

hall betraffande priset och metoden att berdkna detta.

| 1975 ars avgorande understroks att, nar det gallde avtal mellan en
entreprentr-foretagare och en bestallare-konsument, det var motive-
rat att i fraga om priset lagga bevisbordan pa entreprendren redan
av det skalet att det borde ankomma pa honom att sakerstalla
bevisning i prisfragan. Darigenom, framhdélls det, framjades bruket
att uppréatta avtalet i skriftlig form, vilket var &gnat att skapa klarhet
om avtalets innehall och darmed ocksa stod i samklang med

stravandena att uppratthalla ett konsumentskydd.

| ett nytt pleniavgorande ar 2001 (NJA 2001 s. 177), som gallde ett
entreprenadavtal mellan tva naringsidkare angaende elinstallationer,
blev utgangen en annan. Det ansags dar att huvudregeln vid kop

och arbetsbeting som direkt eller analogivis omfattades av 1990 ars



koplag borde vara att den part som havdar att avtal har traffats om
priset eller berakningsgrunden for detta har bevisbordan for sitt pa-

stdende.

| 2001 ars avgorande pekade Hogsta domstolen pa den omfattande
kritik som hade riktats mot den grundsats som slogs fast ar 1951.
Kritiken gick bl.a. ut pa att det ar lattare for en part att sakra bevis-
ning rérande en omstandighet som har intréaffat, sdisom avtal om
bestamt pris eller om berdkningsgrunden for priset, &n fér motparten
att sakra bevisning om att nagot inte har intraffat, sdsom att pris-
fragan inte har berorts vid avtalets ingadende. Hogsta domstolen
framhdll ocksa att ett viktigt argument for 1951 ars avgorande hade
fallit bort genom inférandet av 45 § i 1990 ars koplag. Om koparen
alaggs bevisbordan men inte formar styrka sitt pastdende om
bestamt pris, riskerar han numera inte att behdva erlagga vad salja-
ren begar, om det inte ar oskaligt, utan han behdver bara betala vad

som ar skaligt.

2001 ars avgorande gallde som namnts en tvist mellan tva narings-
idkare. Huruvida avgorandet har forandrat rattslaget i fall da en
konsument &r bestallare i ett entreprenadavtal &r en 6ppen fraga.
Hogsta domstolen har emellertid nyligen till plenum hanskjutit ett
entreprenadmal dar denna fraga kommer upp. Malet, som galler

ombyggnad av ett enfamiljshus, kan vantas bli avgjort under aret.

Enligt Lagradets mening finns det i och for sig skal som talar for att
den princip som lades fast i 2001 ars avgdérande skall tillampas aven
i entreprenadférhallanden mellan en naringsidkare och en kons u-
ment. A andra sidan &ar det angelaget att framja anvandningen av
skriftliga avtal i sddana foérhallanden, atminstone nar det, som i den
nu diskuterade paragrafen, ar fraga om uppforande eller tilloyggnad

av ett smahus. Som framholls i 1975 ars rattsfall far det antas att



bruket att uppratta skriftliga avtal framjas, om bevisbérdan angaende

priset laggs pa entreprendren.

Lagradet anser sig darfor pa foreliggande underlag inte ha anledning
att motsatta sig det remitterade forslaget nar det galler bevisbérdan

vid prisets bestammande.

Bevisborderegeln i 51 § bor enligt Lagradets mening kunna godtas
aven savitt galler de dvriga avtalsvillkor som har tagits upp i para-

grafen.

53 och 54 8§
53 § innehaller allméanna bestammelser om i vilka fall och vid vilken
tidpunkt slutbesiktning skall utféras, medan den narmare proceduren

I samband med att ett besiktningsforfarande inleds regleras i 54 8.

Bestammelserna utgar fran att en besiktningsman utses av antingen
konsumenten eller naringsidkaren. Enligt Lagradets mening bor det
emellertid inte finnas nagot hinder mot att parterna gemensamt utser
en besiktningsman. Att besiktningsmannen utses pa det sattet torde
inte sallan vara praktiskt lampligt, och mojligheten ar ocksa forut-
sedd i ABS 95 (7 kap. 7 8).

Lagradet foreslar att lagtexten justeras, sa att det uttryckligen fram-
gar att en besiktningsman kan utses av parterna gemensamt. Para-
grafen bor aven i 6vrigt andras pa nagra punkter. Bl.a. bor bestam-

melserna renodlas, sa att alla tidsangivelser tas in i 54 §.

Lagradet foreslar att paragraferna far féljande lydelse:

53 8§ Vid smahusentreprenad skall slutbesiktning goras, om
nagon av parterna begar det.



Slutbesiktning gors efter det att arbetet har avslutats. Om flera
naringsidkare utfor arbeten i anslutning till varandra kan, om
parterna ar ense om det, slutbesiktning i stéllet géras nar samtliga
arbeten har avslutats.

54 8§ Naringsidkaren skall i god tid underratta konsumenten om
nar arbetet berdknas vara avslutat och slutbesiktning kan goras.
Konsumenten skall darefter utan dréjsmal meddela naringsidka-
ren om han eller hon begar besiktning och, om sa ar fallet, utse
en person att utféra besiktningen (besiktningsman).

Om konsumenten inte utser nagon besiktningsman, far naringsid-
karen gora det. Parterna kan ocksa utse en besiktningsman
gemensamt.

Besiktningsmannen skall sa snart som mgjligt kalla parterna samt
den kvalitetsansvarige enligt 9 kap. 13 § plan- och bygglagen
(1987:10) till slutbesiktning.

558
| paragrafen foreskrivs att besiktningsmannen skall ha den erfaren-
het och kunskap som kréavs och att han eller hon skall utfora sitt

uppdrag med opartiskhet och sjalvstandighet.

Enligt forfattningskommentaren finns det normalt inte nagot hinder
mot att den som ar kvalitetsansvarig enligt plan- och bygglagen
ocksa ar besiktningsman. Lagradet anser ocksa att en saddan I6sning
inte bor vara utesluten. Som framhalls i betankandet SOU 2000:110
(s. 172) kan det dock tankas minska vardet av saval besiktningen
som den I6pande kontrollen under byggtiden om samma person
fungerar som bade kvalitetsansvarig och besiktningsforrattare. Det
torde vidare inte vara ovanligt att den kvalitetsansvarige star kons u-
menten nara. Enligt Lagradets mening kan det darfér i manga fall
vara lampligast att valja ndgon annan an den kvalitetsansvarige till

besiktningsman.



| fraga om besiktningsmannens ansvar for att hans eller hennes upp-
drag fullgors pa ett riktigt satt hanvisas i remissen till allmanna regler
om syssloman och syssloméans ansvar. Sadana regler finns i 18 kap.
handelsbalken.

Det far antas att uppdraget som besiktningsman i och for sig omfat-
tas av handelsbalkens sysslomannabegrepp (jfr rattsfallen NJA 2000
s. 31, som rorde en fastighetsmaklare, och NJA 2000 s.137, som
géallde en advokat). Det ar emellertid darmed inte sagt att, om det
riktas ett ansprak pa skadestand mot besiktningsmannen, den speci-
ella regeln i 18 kap.19 § handelsbalken om en ettarig preskriptionstid
ar tillamplig. Med beaktande av Hogsta domstolens uttalanden i de
bada angivna rattsfallen far det anses att handelsbalkens regel inte
ar tillamplig i fall d& kravet mot besiktningsmannen galler det satt pa
vilket han eller hon har utfort sitt uppdrag och inte handhavande av
anfortrodda pengar. Skadestandsanspraket blir da underkastat den

allméanna tioariga preskriptionstiden.

Av 57 § i det remitterade forslaget foljer att konsumenten skall svara
for ersattningen till besiktningsmannen, oavsett om det ar konsu-
menten eller naringsidkaren som har begért besiktningen och oavsett
vem av dem som har utsett besiktningsmannen. Om det gors en ny
slutbesiktning enligt 56 8§ andra stycket, skall dock naringsidkaren
svara for den del av ersattningen som hanfor sig till den nya besikt-

ningen.

Om det ar naringsidkaren som har utsett besiktningsmannen torde
han, som papekas i forfattningskommentaren, ha det direkta betal-
ningsansvaret gentemot besiktningsmannen. Savida inte nagot annat
har avtalets, har naringsidkaren emellertid ratt att aterkrava av

konsumenten vad han har lagt ut. Konsumenten kan darmed komma
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att fa ett ansvar for kostnader som han i princip inte sjalv har kunnat

paverka.

Inte minst med tanke pa det nu angivna fallet finns det behov av en
lagbestammelse som reglerar besiktningsmannens rétt till ersattning
for uppdraget. | och for sig innehaller 18 kap. 5 § en allman
bestammelse om ersattning till sysslomén. Det &r emellertid mest
praktiskt att ha en sarskild regel i den nu diskuterade 55 §. Det kan
lampligen foreskrivas att besiktningsmannen har ratt till skalig ersatt-

ning for arbete, tidsspillan och utlagg som uppdraget har kravt.

56 8

Paragrafens forsta stycke handlar om besiktningsmannens aliggan-
den i samband med en slutbesiktning. | andra stycket sags att, om
smahusentreprenaden inte ar felaktig enligt 9 § eller de konstaterade
felen ar av mindre betydelse, besiktningsmannen skall godkanna
entreprenaden. Om entreprenaden inte godkanns, skall en ny slut-

besiktning goras vid ett senare tillfalle.

Enligt Lagradets mening bor det finnas en méjlighet for parterna att
avbryta besiktningsforfarandet nar den forsta slutbesiktningen inte
har resulterat i ett godkannande. | paragrafen bor alltsa anges att ny

slutbesiktning skall géras, om inte parterna bestammer annat.

Lagtexten utgar fran att, om entreprenaden inte godkanns, narings-
idkaren skall atgarda de brister som besiktningsmannen har patalat.
Enligt Lagradets mening bor det uttryckligen framga av lagtexten att
naringsidkaren har en sadan skyldighet (jfr 7 kap. 16 § i ABS 95).

En sarskild fraga ar vad en part har for handlingsmajligheter i fall da
han eller hon inte &r n6éjd med resultatet av en besiktning eller inne-

hallet i besiktningsprotokollet. Enligt ABS 95 kan en part i sddana fall
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pakalla s.k. 6verbesiktning (7 kap. 6 8). En part som &r missnojd
med ett besiktningsutlatande kan ocksa, enligt vad som uttryckligen

foreskrivs i 7 kap. 19 8 i ABS 95, pakalla prévning i allman domstol.

| det remitterade lagforslaget finns inte ndgon bestammelse om vare
sig Overbesiktning eller domstolsprévning. | remissprotokollet (avsnitt
5.2.5) har det forutsatts att parterna har ratt att pakalla domstolks-

prévning aven om det inte uttryckligen foreskrivs i lagen.

Lagradet har inte nagon erinran mot att remissforslaget inte inne-
haller nagon bestammelse om Overbesiktning. Daremot kan det
ifrdgasattas om inte parternas ratt till domstolstolsprovning bor lag-

fastas.

Att parterna har en ratt att ga till domstol torde i och for sig félja av
allméanna regler (jfr NJA 1989 s. 773). Viss tvekan kan emellertid
uppsta om en sadan ratt foreligger a&ven om parterna skulle ha
avtalat om nagot annat. Att, som anfors i remissprotokollet, lata den
fragan avgoras genom en skalighetsbedémning enligt lagen
(1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden eller enligt
avtalslagen kan inte anses tillfredsstallande. Lagradet anser darfor
att ratten till domstolsprovning, liksom i ABS 95, bor slas fast genom
en uttrycklig regel. | likhet med dvriga bestammelser i konsument-

tjanstlagen blir regeln tvingande.

57§

| paragrafen har, som tidigare berérts, tagits in bestammelser om
konsumentens och naringsidkarens ansvar for ersattningen till
besiktningsmannen. Avsikten &r inte att reglera dessa personers
direkta ansvar gentemot besiktningsmannen utan det slutliga kost-
nadsansvaret konsumente n — naringsidkaren emellan. Lagradet

foreslar darfor att lagtexten fortydligas, sa att det i forsta meningen
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anges att konsumenten, om inte annat har avtalats, ar skyldig att

"slutligt” svara for ersattningen till besiktningsmannen.

58-61 88
Paragraferna innehaller bl.a. bestammelser om nar en smahus-

entreprenad skall anses felaktig och vilka fel som far aberopas.

58 § behandlar fragan vilken tidpunkt som ar avgorande nar det skall
bedémas om en entreprenad ar felaktig. Paragrafen knyter an till de
allméanna bestammelserna i 12 §, dar det som en huvudregel anges
att bedomningen skall ske med hansyn till forhallandena vid den tid-
punkt da tjansteuppdraget avslutades. Denna regel ar tillamplig aven
pa smahusentreprenader i fall da det inte har skett nagon slutbesikt-
ning. Gors en sadan besiktning skall emellertid, enligt 58 § andra
stycket, beddmningen av om entreprenaden ar felaktig ske med
hansyn till forhallandena vid den tidpunkt d& entreprenaden godkan-

des.

Den nu angivna bestammelsen foranleder i sig inte ndgon anmark-
ning frAn Lagradets sida. Vissa fragor uppstar dock nar det galler

forhallandet till den foreslagna 59 8.

| 59 §, som handlar om bade fall da slutbesiktning har gjorts och fall
da det inte har skett nagon besiktning, ségs att en smahusentrepre-
nad skall anses felaktig, om ett forhallande som avsesi 9 eller 10 §
visar sig inom tva ar efter ett besiktningsgodkannande eller, om slut-
besiktning inte har gjorts, inom tva ar efter det att arbetena avsluta-
des. Undantag galler, om naringsidkaren gor sannolikt att férhallan-
det beror pa en olyckshandelse eller darmed jamforlig handelse eller
pa vanvard, onormalt brukande eller nagot liknande forhallande pa

konsumentens sida.
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Vid en granskning av 59 § uppstar till en bérjan fragan om inte, vid
sidan av forhallanden som avses i 9 och 10 8§, aven forhallanden
enligt 11 § bér namnas, lat vara att det torde vara mindre vanligt att
sadana forhallanden visar sig pa ett sent stadium. Vid féredrag-
ningen av lagradsremissen har anforts att 11 § bor tas med i lag-

texten, och Lagradet tillstyrker detta.

Som framgar av forfattningskommentaren har 59 § sin férebild i ABS
95. Reglerna dar (4 kap. 4 8 och 5 kap. 6 8) innebar att entreprend-
ren ansvarar for fel som framtrader under en garantitid och att denna

tid ar tva ar, om inte nadgot annat har avtalats.

Aven i det betankande som har legat till grund for lagradsremissen
(SOU 2000:110) foreslogs en bestammelse om en tvaarig ansvars-
tid. Den bestammelsen hade emellertid en helt annan utformning.
Den innebar att naringsidkaren skulle svara for fel som forelag vid
tidpunkten for godkand besiktning och som framtradde inom tva ar

darefter.

Fragan kan stéllas om naringsidkarens ansvar enligt den nu fore-
slagna 59 § ar absolut, sa att naringsidkaren, fransett fall avolycks-
handelser eller vanvard m.m., svarar for alla fel som visar sig under
tvaarstiden, oavsett om de kan anses ha férelegat redan vid besikt-
ningstillfallet respektive arbetenas avslutande eller ej. Det ar mojligt
att tvaarsregeln i ABS 95 inte skall uppfattas sa, utan att den &r en
presumtionsregel med den inneboérden att naringsidkaren gar fri fran
ansvar, om han kan visa att det pastadda felet inte har sin grund i
det arbete som han har utfort (jfr Stig Hedberg, Kommentarer till AB
92, utgava 3, 2000, s. 78 och 95). Utformningen av lagtexten i 59 §
talar emellertid mot att det har skulle vara fraga om ett liknande

presumtionsansvar. Det sags ocksa i forfattningskommentaren att
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det inte &r nodvandigt att det av omstandigheterna framgar att brist-

falligheterna forelag vid tidpunkten for arbetenas slutférande.

Om naringsidkarens ansvar enligt 59 § ar sa langtgaende som lag-
texten och forfattningstexten kan ge vid handen, uppstar en konflikt
med 58 § och aven — savitt galler fall da det inte har skett nagon
slutbesiktning — med 12 8. For att Overbrygga motsattningarna kan
det finnas skal att Iata 59 § inledas med orden "Oavsett vad som
foreskrivs i 12 § forsta stycket och 58 § andra stycket...”.

Som 59 § ar utformad kan den emellertid lasas inte bara sd, att den
utvidgar det ansvar som naringsidkaren har enligt 12 och 58 88.
Paragrafen skulle ocksa kunna ges den inneborden att, oavsett vad
som géller enligt andra regler, entreprenaden &r felaktig bara om fel
visar sig inom tva ar fran ett besiktningsgodkannande respektive
arbetenas avslutande. De regler som i sa fall skulle sattas ur spel ar
framfor allt bestammelserna om tioarspreskription i 17 § och i den

foreslagna 61 §. Aven bestammelserna i 60 § berors.

Lagradet gar darmed Over till att kommentera 60 §, som handlar om
konsumentens mojligheter att aberopa fel efter det att en smahus-
entreprenad har godkants vid en slutbesiktning. Enligt paragrafen
kan konsumenten aberopa endast (1) fel som har antecknats i
besiktningsutlatandet, (2) fel som besiktningsmannen varken har
markt eller borde ha markt vid slutbesiktningen (dolda fel), eller (3)
fel som har patalats av konsumenten for naringsidkaren inom sex

manader fran slutbesiktningen.

Aven bestammelserna i 60 § har sin forebild i ABS 95 (7 kap. 10 §).
Enligt ABS 95 far emellertid, utéver fel motsvarande dem som anges
i 60 8, ocksa aberopas fel som bestallaren har patalat vid besikt-

ningen men som besiktningsmannen har ansett inte utgéra fel. Det
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framgar av den allmanna motiveringen i remissprotokollet (avsnitt
5.2.7) att avsikten ar att denna typ av fel skall kunna dberopas aven
enligt de nu diskuterade bestammelserna i konsumenttjanstlagen.
Lagtexten i 60 8§ bor darfor byggas ut med en ny punkt motsvarande

den nyss atergivna bestammelsen i ABS 95.

Det kan i sammanhanget ifrdgasattas, om det inte ocksa bor goras
en justering av bestdmmelsen om dolda fel i 60 § punkten 2. Mot-
svarande bestdmmelse i ABS 95 handlar om fel som "férelegat vid
besiktning men da inte markts och inte heller bort méarkas”. For att
ett fel skall anses dolt kravs alltsa att varken besiktningsmannen
eller bestallaren har markt eller bort méarka felet. Eventuellt bér det
stallas upp samma krav i 60 8. Punkten 2 skulle i sa fall &ndras, sa
att det talas om fel som "varken har markts eller borde ha mérkts”

vid besiktningen.

Bestammelsen i 60 § punkten 3— att konsumenten far aberopa fel
som han eller hon har patalat for naringsidkaren inom sex manader
fran slutbesiktningen - kan enligt Lagradets mening ifragasattas.
Enligt vad som sags i forfattningskommentaren galler bestammelsen
oavsett om felet har varit dolt eller ej. Det betyder att konsumenten
enligt denna punkt, trots att han eller hon har markt felet redan vid
slutbesiktningen eller kort tid darefter, kan vanta upp till sex manader
med att anmala forhallandet till naringsidkaren. Det kan tankas att
naringsidkaren under tiden, i forlitan pa att besiktningsgodkannandet

skall sta fast, har flyttat bort maskiner och personal fran platsen.

Bestdmmelsen har emellertid en motsvarighet i ABS 95 (7 kap.10 8),
lat vara att det dar ar frdga om en tid av tre manader. | remissproto-
kollet (avsnitt 5.2.7) har anférts att det ibland inte ar mgjligt att vid
besiktningstillfallet sakert sla fast om ett visst forhallande utgor ett fel

och att sarskilt konsumenten kan behova ytterligare tid for att klar-
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lagga arbetets beskaffenhet. Det har darfor ansetts naturligt att
konsumenttjanstlagen innehaller en motsvarighet till den ifragava-
rande regeln i ABS 95.

Nar det galler tidsfristens langd féreslogs redan i betankandet SOU
2000:110 en frist pa sex manader. Under remissbehandlingen
anférde Konsumentverket som sin asikt att den féreslagna tidsperio-
den var for snalt tilltagen, medan man fran andra hall motsatte sig en

langre tidsfrist.

Enligt Lagradets mening ar de skal som talar for den foreslagna
sexmanadersregeln sa pass starka att Lagradet inte vill motséatta sig

att regeln infors.

Uttver innehallet i de enskilda bestammelserna i 60 § finns det skal
att berora paragrafens forhallande till 59 8. Det galler bl.a. férhallan-
det mellan tvaarsregeln i 59 § och bestammelsen om dolda fel i 60 §
punkten 2. Som Lagradet tidigare papekat skulle 59 §, med den
utformning som paragrafen har fatt i det remitterade forslaget, kunna
tolkas sd, att entreprenaden, oavsett vad som galler enligt andra
regler, ar felaktig bara om felet visar sig inom den angivna tvaars-
perioden. Det skulle innebara att konsumenten ar forhindrad att
aberopa dolda fel efter tvaarstidens utgang. En sadan effekt torde
inte vara avsedd. Savitt Lagradet kan forsta maste tanken vara att
dolda fel, i enlighet med preskriptionsregeln i 61 §, skall kunna

aberopas upp till tio ar efter godkannandet av besiktningen.

For att undvika att 59 § tolkas sa, att den begransar konsumentens
mojligheter att aberopa fel skulle man i paragrafens inledning kunna
skriva att en smahusentreprenad "alltid” skall anses felaktig under de

forutsattningar som anges i lagrummet.
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Lagradet har i det foregaende utgatt fran att reglerna i 59 § skall
galla oavsett om ett fel kan anses ha varit dolt eller ej. Fragan upp-

star da hur 59 8§ forhaller sig till sexmanadersregeln i 60 § punkten 3.

Det star klart att sexmanadersregeln inte kan lasas sa, att den
inskranker konsumentens mojligheter att aberopa dolda fel enligt
punkten 2. Men skulle regeln, nar det galler andra typer av fel, kunna
tilampas sa, att konsumenten, trots vad som foljer av 59 §, inte kan
aberopa felen nar det har gatt mer &n sex manader efter en slut-
besiktning? Enligt Lagradets mening skulle en sadan tillampning sta
i dalig 6verensstammelse med vad som far antas vara syftet med

sexmanadersregeln, att starka konsumenternas stallning.

En sarskild fraga ar hur de nu diskuterade bestammelserna i 59 och
60 88 forhaller sig till de allmanna reglerna om reklamation i 17 8.
Dessa regler innebar att en konsument som vill beropa ett fel ar
skyldig att reklamera inom skalig tid efter det att han eller hon har
markt eller bort marka felet. Konsumenten har dock alltid tva mana-

der pa sig efter det att han eller hon har markt felet.

Att de allmanna reklamationsbestdmmelserna ar tillampliga aven i
sadana situationer som behandlas i 59 och 60 §§ framgar indirekt av
61 8. | den paragrafen har tagits in vissa bestammelser som modifie-
rar vad som sags i 17 8. Huvudprincipen torde emelertid vara att de
mojligheter att aberopa fel som konsumenten har enligt 59 och 60 8§
faller bort, om reglerna i 17 § inte iakttas. For att detta skall sta klart

kan det finnas skal atti 61 § ta in en erinran om 17 8.

61 § forsta stycket innehaller en undantagsregel som innebar att
reklamation enligt 17 § inte behdver goéras i fraga om fel som har
antecknats i ett besiktningsutlatande. Fragan ar om inte ett motsva-

rande undantag bor goras betraffande sexmanadersregeln i 60 §
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punkten 3, sa att konsumenten alltid kan utnyttja sexmanaderstiden

fullt ut. | annat fall skulle regeln f& en mycket liten betydelse.

Forslaget till lag om &ndring i plan- och bygglagen

Okap.78§
| paragrafens forsta stycke har gjorts ett par andringar som en féljd

av det fardigstallandeskydd vid smahusbyggande som foreslas bl
infort genom nya bestammelser i lagen om byggfelsforsakring. |
remissforslaget har, med tanke pa att fardigstallandeskyddet kan
besta av antingen en forsakring eller en bankgaranti, termen "saker-
het" genomgaende anvants som benamning pa detta skyddssystem.
Som Lagradet skall aterkomma till i sina kommentarer till forslaget till
andring i lagen om byggfelsforsakring far det anses mera klar-

gOrande att anvanda benamningen "fardigstallandeskydd".

Med hansyn till det anforda foreslar Lagradet att forsta stycket sista
meningen i den nu diskuterade paragrafen formuleras pa foljande
satt: "Om det kravs en sadan byggfelsforsakring eller ett sddant far-
digstéllandeskydd som avses i lagen (1993:320) om byggfelsforsak-
ring, skall byggnadsnamnden bereda forsékringsgivaren respektive
den som svarar for fardigstallandeskyddet tillfalle att narvara vid

samradet.

Okap.12 §
| paragrafens forsta stycke bor géras justeringar motsvarande dem

som Lagradet har foreslagit betraffande forsta stycket i 9 kap. 7 8.
Det nu diskuterade stycket kan lampligen utformas pa féljande satt:
"Om det kravs en sadan byggfelsforsakring eller ett sadant fardig-
stallandeskydd som avses i lagen (1993:320) om byggfelsforsékring,
far byggnadsarbetena inte paborjas forran bevis om forsakringen
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respektive avbestallningsskyddet har visats upp for byggnadsnadmn-
den. Motsvarande galler, om det kravs ett besked om skyddsrum

enligt 6 kap. 8 8 lagen (1994:1720) om civilt forsvar.

10kap.3 8§
Enligt paragrafens forsta stycke far byggnadsnamnden férbjuda att

ett viss arbete eller en viss atgard fortsatts, bl.a. om det ar uppenbart

att arbetet eller atgarden strider mot lagen.

Av de foreslagna andringarna i 9 kap.12 § foljer att det strider mot
lagen att pabdrja sddana byggnadsarbeten som kraver byggfelsfor-
sakring eller fardigstallandeskydd enligt lagen om byggfelsférsakring
innan bevis om forsakringen eller skyddet har visats upp for bygg-
nadsnamnden. Nagot behov av det féreslagna tillagget i forevarande
paragraf, savitt galler bevis om byggfelsforsakring eller fardigstall-
andeskydd, synes foljaktligen inte finnas. Lagradet forordar darfor att

paragrafen lamnas oférandrad.

Forslaget till lag om &ndring i lagen om byggfelsforsakring

| avsikt att starka konsumentskyddet vid smahusbyggande foreslas
att lagen om byggfelsforsékring dndras dels genom att de befintliga
bestammelserna om avhjalpandeskydd kompletteras med sérskilda
regler som tar sikte pa smahus, dels genom att helt nya bestammel-
ser om fardigstallandeskydd fors in i lagen. Avhjalpandeskyddet, som
skall besta av en byggfelsforsakring, ar avsett att tacka konsumen-
tens kostnader for att avhjalpa fel och skador, medan fardigstallan-
deskyddet, som foéreslas besta av en forsakring eller en bankgaranti,
skall trygga att arbeten pa smahus fardigstalls. Det innebar att
avhjalpandeskyddet skall trada i funktion nar byggnadsarbetena i

princip ar slutférda men visar sig vara behéaftade med fel, medan
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fardigstallandeskyddet tar sikte pa fall da naringsidkaren har gjort sig

skyldig till drojsmal med slutférandet av arbetet.

Fragan vilket system som i det enskilda fallet ar tillampligt beror alltsa
pa om det kan anses foreligga ett fel eller ett dréjsmal. Att gora en
sadan gransdragning kan, allméant sett, vara vanskligt. | remissproto-
kollet har emellertid gjorts vissa uttalanden om hur gransdragningen
bor ske i det nu aktuella sammanhanget (se kommentaren till 12 8).
Avgorande ar, séags det, om arbetena har godkants vid en slutbesikt-
ning eller ej. Sa lange det inte foreligger ett sadant godkannande ar
det i princip bara fardigstallande skyddet som kan tas i ansprak. Om
daremot entreprenaden har godkants, kan det bli aktuellt att anvanda

avhjalp andeskyddet.

Att ett besiktningsgodkannande skall ha en saddan betydelse som har
angetts i remissprotokollet framgar inte klart av lagtexten. Det &r
ocksa att marka att, som lagtexten ar utformad, avhjalpandeskyddet
kan bli tillampligt aven i fall da det inte alls har gjorts nagon slut-
besiktning. Gransdragningen mellan de bada systemen torde da fa
ske med utgangspunkt fran om arbetena kan anses avslutade eller

ej.

Nar det galler fardigstallandeskyddet innehaller lagforslaget bestam-
melser som ger vid handen att skyddet i viss utstrackning skall kunna
tas i ansprak aven efter det att arbetena har godkants vid en slut-
besiktning (se 12 § forsta stycket 3 och 13 § forsta stycket 2). En
sadan tillampning star inte bara i strid med principerna for fardig-
stallandeskyddet. Det uppstar ocksa en dubbelférsakringssituation i

och med att aven avhjalpandeskyddet ar tillampligt.

Att det ar svart att dra en grans mellan de bada skyddssystemens

tillampningsomraden och att systemen delvis gar om lott, sa att
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konsumenterna blir dubbelférsékrade, talar enligt Lagradets mening
starkt for att man slar ihop systemen till en sammanhallen forsakring.
Ett annat viktigt skal for en sddan ordning ar att lagbestammelserna,
som nu ar komplicerade och svaroverskadliga, da skulle kunna goras

vasentligt enklare.

Att man har tva olika skyddssystem knyter visserligen an till vad som
géller i dag. Det ar ocksa att marka att fardigstallandeskyddet kan
besta inte bara av en forsakring utan ocksa av en bankgaranti. Under
foredragningen av lagradsremissen har det papekats att fardig-
stéallandeskyddet innebar sarskilda fordelar fér konsumenterna

genom att de inte behdver sta for nagon sjalvrisk.

Lagradet har emellertid svart att se att det inte skulle ga att astad-
komma ett fran konsumentsynpunkt fullt tillfredsstallande skydd aven
om man gar over till ett sammanhallet forsakringssystem. Ett sadant
system kan ocksa innebara praktiska fordelar for konsumenterna.
Om det anses att konsumenterna i vissa situationer bor vara befriade

fran sjalvrisk, torde man kunna lagstifta om detta.

Lagradet anser alltsa att ett system med en sammanhallen forsakring

bor allvarligt 6vervéagas.

Aven om man trots allt behaller den upplaggning som har valts i det
remitterade forslaget, finns det skal att jamka bestammelserna pa
atskilliga punkter. Lagradet gar darmed 6ver till att narmare

kommentera de enskilda reglerna.

Enligt remissforslaget skall lagen om byggfelsforsékring bli uppdelad
i tre huvudavsnitt, varav det forsta avsnittet (1-11 88) avser
avhjalpandeskyddet och det andra avsnittet (12-18 §8)
fardigstallandeskyddet. Det tredje avsnittet (19 och 20 8§8) innehaller
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gemensamma bestammelser. Avsnittet om avhjalpandeskydd har
getts rubriken Byggfelsférsakring, medan det andra avsnittet

benamns "Sakerhet".

Enligt Lagradets mening bor rubriceringen av de tva forsta avsnitten
andras, sa att det sakliga innehallet framgar klarare. Det ar naturligt
att man anvander rubrikerna "Avhjalpandeskydd" respektive "Fardig-
stallandeskydd". Lagradet anser det ocksa 6nskvart att man, for att
gora lagreglerna mera lattillgangliga, anvander underrubriker i de

bada forsta avsnitten.

Strangt taget borde ocksa lagens rubrik &ndras, i och med att man,
vid sidan om den nuvarande byggfelsférsakringen, for in ett nytt

skyddssystem.

18

| andra — femte styckena har tagits in helt nya bestammelser om
obligatorisk byggfelsforsakring nar ett smahus uppfors, byggs till eller
ar foremal for vissa andra byggnadsatgarder. Till fragan vad som
avses med smahus hanvisar Lagradet till vad som tidigare har sagts

under 1 § i forslaget till lag om andring i konsumenttjanstlagen.

Enligt forfattningskommentaren anvands begreppet "smahus” som
liktydigt med en- eller tvabostadshus och med detta avses detsamma
som i plan- och bygglagen, PBL. Av 8 kap. 4 § PBL framgar att
lagen skiljer mellan en- och tvabostadshus och komplementbygg-
nader. De bestammelser som nu foreslas galla for smahus kommer
saledes - till skillnad mot de foreslagna nya bestammelserna i
konsumenttjanstlagen avseende smahusentreprenader — inte att
galla komplementbyggnader. Att "smahus” &r avsett att tolkas pa
detta satt vid tillampningen av lagen om byggfelsforsakring har ocksa

bekraftats under foredragningen av lagradsremissen.
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Enligt andra stycket 1 skall det alltid finnas en smahus forsakring nar
ett smahus uppfors. Om huset inte skall anvandas for permanent
bruk, dvs. ett fritidshus, far byggnadsnamnden dock e nligt tredje
stycket forsta meningen besluta att en byggfelsférsékring inte
behovs. | dvrigt skall en sadan forsakring enligt andra stycket 2
finnas nar ett smahus byggs till eller ar foremal for viss angiven
atgard, om byggnadsnamnden har beslutat att en saddan forsakring

behovs.

En prévning av om det behdvs en byggfelsforsakring nar ett fritidshus
uppférs torde normalt bara komma att ske, om byggherren begar det.
Lagtexten utesluter emellertid inte att namnden &ven utan en sadan

begaran kan besluta att en forséakring inte behovs.

| fijarde stycket har tagits in bestammelser till ledning for byggnads-
namndens behovsprovning . Byggnadsnamnden skall salunda sarskilt
beakta de berdknade kostnaderna for byggnadséatgarden och for for-

sakringen samt risken for allvarliga fel och skador.

En sarskild fraga ar i vad man det finns behov av en byggfelsforsak-
ring i fall d& byggherren avser att utféra arbetet sjalv. Det finns i det
sammanhanget skal att uppmarksamma bestammelserna i 6 § forsta
stycket 1. Enligt dessa bestammelser far en byggfelsforsakring inne-
halla villkor om att kostnader for fel som vallats av den som &r bygg-
nadens &agare eller av hans anstéllda ersatts endast om felet har
vallats aven av nagon annan eller om det annars finns sarskilda skal.
Nar det ar fraga om smahus far, enligt ett nytt tredje stycke i samma
paragraf, ett sadant villkor galla aven fel som har vallats av en tidi-

gare agare till huset.
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Med forslaget kan foljaktligen den som sjalv bygger sitt smahus och
darvid vallar fel — och aven en ny &gare till huset - komma i en situa-
tion dar han eller hon inte far nagon nytta av den tecknade byggfels-
forsakringen. Visserligen kan, som papekas i remissprotokollet, for-
sakringen fortfarande ge ersattning for fel och skador som &r hanfor-
liga till material som har anvants i byggnadsarbetet, liksom fel och
skador hanforliga till byggnadens konstruktion, under forutséattning att
inte smahuséagaren sjalv eller entidigare agare kan lastas for felet
eller skadorna. Forsakringen far dock i vilket fall som helst en

begransad betydelse.

| vilken utstrackning en smahuséagare kan fa ersattning under abero-
pande av att det finns "sarskilda skal" har inte kommenterats i
remissprotokollet. En bestammelse om ratt till ersattning i ett sadant
fall inférdes redan i lagen (1991:742) om byggnadsgaranti, som fore-
gick lagen om byggfelsforsakring . Enligt ett uttalande i den proposi-
tion som Iag till grund fér lagen om byggnadsgaranti (prop.
1990/91:189 s. 36) asyftades framst det fallet att det kunde befaras
att ett fel som innebar olagenheter for de boende inte alls blev
avhjalpt, t.ex. pa grund av agarens ekonomiska forhallanden. Det bor
i sammanhanget papekas att lagen framst gallde naringsidkare som

uppforde flerfamiljshus.

Det ar pa foreliggande underlag svart att se nar mojligheten till
ersattning av sarskilda skal kan bli aktuell i fall da en smahusagare
sjalv har utfort en byggnadsatgard och vallat ett fel. Avsikten torde
knappast vara att hansynen till de boende skall vaga lika tungt som

nar det ar fraga om ett flerfamiljshus.

Med de inskr&nkningar i forsakringsskyddet som 6 § forsta stycket 1
och det nya tredje stycket i samma paragraf kan medféra vill Lagra-

det starkt ifragasatta om en forsakringsplikt 6ver huvud taget bor
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gélla nar byggherren sjalv avser att utfoéra byggnadsarbetena. | varje
fall bor byggnadsnamnden vid sin behovsprévning ta hansyn till de

angivna bestammelserna.

Enligt Lagradets mening skulle bestammelserna i den féreslagna 1 §
avsevart vinna i éverskadlighet, om de delas upp i flera paragrafer.

Paragraferna kan forslagsvis ges féljande lydelse:

1 8 En byggfelsforsakring skall finnas nar

1. en byggnad som helt eller till 6vervagande del skall anvandas
som bostad for permanent bruk uppfors, eller

2. nar det i fraga om en sadan byggnad utfors atgarder som
kraver bygganmalan och som avsevart forlanger byggnadens
brukstid.

1a8 I|fraga om en eller tvabostadshus (smahus) galler i stallet
for vad som sags i 1 § att en byggfelsforsakring skall finnas

1. nar ett smahus uppfors, och

2. nar ett smahus byggs till eller ar foremal for en atgard som
avses i 9 kap. 2 8 forsta stycket 3—5 plan- och bygglagen
(1987:10) och det finns behov av en sadan forsakring.

En byggfelsforsékring som avses i forsta stycket behdvs dock inte,
om atgarden enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kraver

bygglov.

1b 8 Den eller de kommunala namnder som fullgér uppgifter
inom plan- och byggvasendet (byggnadsnamnden) prévar behovet
av en forsakring enligt 1 a § forsta stycket 2. Om ett smahus inte
skall anvandas for permanent bruk, far namnden trots
bestammelsen i 1 a § forsta stycket 1 besluta att ndgon
byggfelsforsékring inte behovs.

Vid behovsprovningen skall byggnadsnamnden sarskilt beakta de
beraknade kostnaderna for atgarden och forsakringen samt risken
for allvarliga fel och skador.

1 ¢ 8§ Den som for egen rakning utfor eller later utféra ett
byggnadsarbete (byggherren) skall se till att en byggfelsférsakring
som kravs enligt denna lag finns.

28§

Enligt forsta stycket skall en byggfelsforsakring, med vissa undantag
som foljer av andra stycket, omfatta bl.a. skélig kostnad for att
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avhjalpa fel i byggnadens konstruktion, i material som anvants i
byggnadsarbetet eller i utforandet av arbetet. Till undantagen hor
enligt andra stycket skador som "normalt’ tdcks av andra férsak-
ringar. Som exempel pa sadana forsakringar namns fastighetsforsak-

ring, maskinforsékring och villaférsakring.

Mot den ndmnda undantagsbestdmmelsen kan riktas den anmark-
ningen att uttrycket "normalt” ar vagt och att det latt kan ge upphov
till skilda bedomningar. Fragan &r ocksa om det ar rimligt att en
konsument skall sta helt utan forsakringsskydd, om han eller hon
saknar andra forsakringar eller har en forsakring med avvikande for-

sakringsvillkor.

For att undvika att konsumenten hamnar i en sadan situation skulle
man, som en remissinstans har varit inne pa, kunna utforma undan-
tagsregeln sd, att den bara galler for skador som faktiskt tacks av en
annan forsakring. Tanken pa en sadan l6sning har avvisats i remiss-
protokollet under hanvisning till risken for hojda forsakringspremier.
Lagradet vill for sin del ifrdgaséatta om denna risk ar sa beaktansvard

att man av den anledningen inte bor valja den angivna l6sningen.

| avsnittet om fardigstallandeskydd finns bestammelser som ger vid
handen att kostnader for att avhjalpa fel kan bli tackta inte bara av en
byggfelsforsakring enligt den nu diskuterade 2 § utan ocksa av
fardigstallandeskyddet (se 12 § forsta stycket 3 och 13 § forsta
stycket 2 i det remitterade forslaget). Enligt Lagradets mening ar det
inte tillfredsstallande att en sddan dubbelforsakringssituation kan
uppsta. Lagtexten bor darfér utformas sa att, om det kan uppsta

konkurrens mellan de bada systemen, ett av systemen ges foretrade.

Nar det galler att avgora vilket av de bada systemen som bor bli till-

lampligt har det under foredragningen av lagradsremissen sagts att
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man bor valja fardigstéllandeskyddet, eftersom det ar mest fordelak-
tigt frAn konsumentsynpunkt. Det har sarskilt framhallits att, om
fardigstallandeskyddet tas i ansprak, konsumenten inte behover sta
for nagon sjalvrisk.

Lagradet har redan tidigare framhallit att det strider mot principerna
for gransdragningen mellan de bada skyddssystemen att lata fardig-
stallandeskyddet och inte avhjalpandeskyddet bli tillampligt i fall da
det foreligger ett besiktningsgodkannande. Det innebar att man inte,
for att I16sa det uppkomna konkurrensproblemet, bor foérse den nu
diskuterade 2 § med ett forbehall for fall da en skada tacks av fardig-
stallandeskyddet. | stallet bér reglerna om fardig stéallandeskydd
utformas sa, att detta skydd inte galler i situationer da avhjalpande-
skyddet kan tas i ansprak. Vill man undvika att konsumenten med en
sadan lagteknisk l6sning i 6kad utstrackning kommer att fa svara for
en sjalvrisk, kan detta astadkommas genom en komplettering av

bestammelserna om sjéalvrisk i 6 §.

38

Enligt paragrafens forsta stycke i dess hittillsvarande lydelse skall en
byggfelsforséakring omfatta fel eller skador som anmaéls inom tio ar
fran det att byggnadsarbetet godkandes vid en av forsakringsgivaren
angiven besiktning. | frdga om smahus foreslas nu att tiden, om
nagon sadan besiktning inte har gjorts, skall raknas fran det att bygg-
nadsarbetet godkandes vid en sadan slutbesiktning som avses i 53 §
konsumenttjanstlagen eller fran det att byggnadsarbetena annars

avslutades.

Enligt vad som har anférts vid foredragningen av lagradsremissen
skall bestammelserna inte bara tolkas sd, att de anger nar fel och
skador senast maste anmalas. Det skall ocksa kunna utlasas av

bestammelserna att byggfelsforsékringen bara tacker fel eller skador
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som har visat sig efter ett besiktningsgodkannande (eller eventuellt,
om det inte har gjorts nagon besiktning, efter det att byggnadsarbe-

tena annars avslutades).

Enligt Lagradets mening bor bestammelserna justeras sa att det
angivna syftet framgar klarare. Lagradet foreslar att forsta stycket

utformas pa foljande satt:

En byggfelsférsakring skall omfatta fel eller skador som visar sig
efter det att byggnadsarbetet godkandes vid en av forsékrings-
givaren angiven besiktning och som anmals inom tio ar efter ett
sadant godkannande. | fraga om smahus skall, om en sadan
besiktning inte har gjorts, forsékringen omfatta fel eller skador som
visar sig efter det att byggnadsarbetet godk&ndes vid en slutbe-
siktning enligt 53 § konsumenttjanstlagen (1985:716) eller efter det
att byggnadsarbetet annars avslutades och som anmals inom tio
ar darefter.

68
Paragrafen handlar om olika villkor som en byggfelsforsakring far
innehalla och som kan sagas innebara inskrankningar i konsumen-

tens ratt till ersattning.

Bestammelserna i forsta stycket punkt 1 och i tredje stycket har Lag-
radet redan berort i anslutning till den foreslagna 1 8. Enligt forsta
stycket punkt 1 far det stallas upp forsakringsvillkor som inskranker
ratten till ersattning i fall da ett fel har vallats av den som ar byggna-
dens &gare eller av hans anstallda. Bestammelsenkompletteras av
regeln i tredje stycket, som innebar att, nar det ar fraga om smahus,
villkor som anges i forsta stycket 1 aven far avse fel som har vallats

av en tidigare agare till huset.

| forsta stycket punkt 2 sags att kostnader for fel eller skador som

omfattas av en lamnad garanti eller av felansvar enligt 59 §
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konsumenttjanstlagen inte ersatts, om det inte visas att den ansva-
rige inte kan fullgora sitt atagande eller, i fraga om smahus, att

atagandet inte fullgors inom skalig tid.

Forsta stycket 3 innehaller en bestammelse om sjalvrisk, medan
andra stycket reglerar fragan om sjalvriskens storlek nar det ar fraga

om smahus.

Lagradet anser till en borjan att de bestammelser som har tagits in i
6 § bor delas upp pa tva paragrafer, 6 och 6 a 88. Reglerna i forsta
stycket 1 och 2 samt bestammelsen i tredje stycket bor bilda en ny

6 §, medan samtliga bestammelser betraffande sjalvrisk bor foras

sammani6 a 8.

Nar det géller regeln i tredje stycket i remissforslaget forutsatter Lag-
radet att, i linje med vad som har foreslagits i forsta stycket punkt 1,
regeln skall omfatta saval tidigare &gare av huset som hans eller

hennes anstéallda. Detta bor komma till uttryck i lagtexten.

Lagradet foreslar vidare att bestammelserna i forsta stycket punkt 2
skall, savitt galler smahus, utformas sa att ersattning inte betalas, om
det inte visas antingen att den ansvarige inte kan fullgora sitt
atagande eller att atagandet inte fullgors eller kan vantas bli fullgjort

inom skalig tid.

Lagradet foreslar att 6 och 6 a 88§ far féljande lydelse:

6 8 En byggfelsforsakring far innehalla villkor om att

1. kostnader for fel som har vallats av den som &r byggnadens
agare eller av hans eller hennes anstéllda ersatts endast om felet
har vallats aven av ndgon annan eller om det annars finns
sarskilda skal for det,

2. kostnader for fel eller skador som omfattas av en lamnad
garanti eller av felansvar enligt 59 § konsumernttjanstlagen
(1985:716) ersatts endast om det visas att den ansvarige inte kan
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fullgora sitt atagande eller, savitt galler smahus, om det visas
antingen att den ansvarige inte kan fullgéra sitt atagande eller att
atagandet inte fullgors eller kan vantas bli fullgjort inom skalig tid.

Villkor som anges i forsta stycket 1 far, betraffande smahus, aven
avse fel som har vallats av en tidigare agare till huset eller av hans
eller hennes anstallda.

6 a 8 En byggfelsforsakring far ocksa innehalla villkor om att
agaren skall svara for en viss sjalvrisk.

| fraga om smahus far sjalvrisken uppga till hogst ett halvt pris-
basbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén férsakring for varje
fel eller skada. Den sammanlagda sjalvrisken for flera fel eller
skador far inte 6verstiga ett och ett halvt prisbasbelopp.

78

Enligt paragrafens forsta stycke far en byggfelsforsakring innehalla
villkor om att férsakringsgivarens ansvar for fel och skador begran
sas bl.a. till ett visst belopp per byggnad. | ett nytt andra stycke har
tagits in en bestammelse om att beloppet per byggnad i smahus-
fallen inte far sattas lagre an kostnaderna for de ataganden som
omfattas av forsakringen enligt 1 8 med hansyn tagen till penning-

vardets fo randring.

Det ar uppenbart att det frdn konsumentsynpunkt ar viktigt att forsak-
ringsbeloppet inte ar alltfor lagt. Eftersom det far forutsattas att for-
sakringsbeloppets storlek paverkar premien har emellertid kons u-
menterna ocksa ett intresse av att forsakringsbeloppet inte blir
onddigt hogt. Principen maste vara att de inte skall behdva betala for

nagot som de inte har nytta av.

Enligt Lagradets uppfattning &r det inte alldeles klart vad som avses
med "ataganden som omfattas av forséakringen”. | forfattnings-
kommentaren har emellertid gjorts vissa fortydliganden. Det séags dar

att det i princip ar fraga om summan av de priser som har avtalats
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mellan byggherren och de entreprendtrer och leverantdérer som har
haft del i uppférandet eller tilloyggnaden av smahuset. Vidare sags
att om byggherren sjalv har utfort visst arbete eller tillhandahallit
material skall ocksa detta réknas in i byggkostnaden. Normalt skall
aven projekteringskostnader raknas in, men daremot inte s.k. bygg-

herrekostnader.

Av 2 § andra stycket framgar att en byggfelsforsékring inte behover
omfatta alla fel och skador som uppstar. Undantag galler dels
betraffande fel och skador som maste antas sakna betydelse for
byggnaden eller fér dem som bor eller vistas dar, dels betraffande
skador som normalt tacks av andra forsakringar. Forsakrings-
havarens ratt till ersattning kan aven vara inskrankt till féljd av villkor
enligt 6 §. Av sarskilt intresse ar saddana villkor som anges i 6 § forsta
stycket 1 och 6 § tredje stycket och som innebar att ratten till ersatt-
ning inskranks i fall da fel har vallats av byggnadens agare eller tidi-

gare agare.

| remissprotokollet har inte kommenterats hur det lagsta forsékrings-
beloppet skall bestammas i de fall en férsakringsgivares atagande ar
begransat pa grund av nagon av de nyssnamnda bestammelserna.
Nar det galler smahusagare som sjalva utfor de ifragavarande bygg-
nadsarbetena har Lagradet tidigare papekat att en forsakring for
deras del kan ha en mycket begransad nytta och att det darfér kan
starkt ifragasattas om de bor omfattas av en forsakringsplikt. | varje
fall bor deras situation beaktas nar det lagsta forsékringsbeloppet

och darmed ocksa premien bestams.

Lagradet anser att bestammelsen i 7 § andra stycket i varje fall bor
fortydligas. Lagtexten kan forslagsvis lyda: "l fraga om smahus far
forsakringsbeloppet per byggnad inte sattas lagre an kostnaderna for

de atgarder som har foranlett att forsakringen tecknades och som
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omfattas av forsékringen. Vid bestammande av forsakringsbeloppet

skall penningvardets forandring beaktas."

12§

Paragrafen inleder avsnittet om fardigstallandeskydd. Lagradet har
tidigare foreslagit att dettabegrepp skall anvandas i avsnittets rubrik i
stallet for det mera intetsdgande ordet "Sakerhet". Begreppet "fardig-

stéallandeskydd" bor ocksa anvandas i avsnittets olika paragrafer.

| 12 § forsta stycket har tagits in bestammelser om d&ndamalet med
fardigstallandeskyddet och vad skyddet skall besta av. Andra - fjarde
styckena, som motsvarar 1 § andra - fjarde styckena i avsnittet om
avhjalpandeskydd, innehaller bestammelser om nar ett fardigstallan-
deskydd skall finnas. | femte stycket slutligen anges vem som skall

se till att det finns ett sadant skydd (jfr 1 § femte stycket).

Enligt Lagradets mening bor de bestammelser som har tagits in i 12
§ delas upp pa fyra skilda paragrafer, som bor betecknas 12-15 §8. |
12 § bor, liksom i 12 § forsta stycket i remissforslaget, anges vad
fardigstallandeskyddet skall besta av. Daremot far det anses onédigt
att, som i remissforslaget, lata 12 § innehalla en utforlig beskrivning
av vad fardigstallandeskyddet avser att trygga. Detta framgar med
tillracklig tydlighet avbestdmmelserna i 13 § i det remitterade forsla-

get (= 16 8§, om Lagradets forslag till uppdelning av 12 § genomfors).

De nya 13-15 88 bor ha ett innehall motsvarande 1 a -1 c §8.

Lagradet foreslar att 12-15 8§ far féljande lydelse:

12 8 Om en naringsidkare har atagit sig att for en konsuments
rakning utféra arbeten som avser ett smahus, skall det i den
omfattning som anges i 13 och 14 88§ finnas ett
fardigstallandeskydd, som bestar av en forsékring eller en
bankgaranti.
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13 § Ett fardigstallandeskydd skall finnas

1. nar ett smahus uppfors, och

2. nar ett smahus byggs till eller ar foremal fér en atgard som
avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3—5 plan- och bygglagen
(1987:10) samt det finns behov av en sadan sékerhet.

Ett fardigstallandeskydd behovs dock inte, om byggatgarden enligt
8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kraver bygglov.

14 § Byggnadsnamnden provar behovet av ett fardig-
stallandeskydd enligt 13 § forsta stycket 2. Om ett smahus inte
skall anvandas for permanent bruk, far namnden trots
bestammelsen i 13 § forsta stycket 1 besluta att ett fardig-
stallandeskydd inte behovs.

Vid behovsprévningen skall byggnadsndmnden sarskilt beakta de
beraknade kostnaderna for naringsidkarens ataganden och
kostnaderna for fardigstallandeskyddet.

15 8§ Byggherren skall se till att ett fardigstallandeskydd som kravs
enligt lagen finns.

Om den av Lagradet foreslagna uppdelningen av 12 § genomfors, far
de i forslaget upptagna 13-20 88 numreras om till 16-23 §8.

13 § (= 16 § enligt Lagradets forslag)

| paragrafens forsta stycke anges vilka kostnader som skall ersattas
inom ramen for fardigstallandeskyddet. Skyddet skall salunda
omfatta (1) tillkommande kostnader for att slutféra arbetena, (2)
kostnader for att avhjalpa férhallanden som en besiktningsman har
ansett utgora fel vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjanst-
lagen, och (3) kostnader for att avhjalpa skador pa byggnaden som

har orsakats av sddana forhallanden som avses i 2.

Som en allméan begransning i ratten till ersattning géaller enligt inled-

ningen till forsta stycket att ersattningen skall vara skalig.

Vad forst galler punkten 1 ar lagtexten enligt Lagradets mening inte

helt klargérande. Bestammelsen har emellertid kommenteras tam-
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ligen utforligt 1 forfattningskommentaren. Det sags dar att med "till-
kommande kostnader" avses de extra kostnader som kan uppkomma
for att en annan naringsidkare slutfér det arbete som den forst anli-
tade naringsidkaren har atagit sig. De extra kostnaderna kan, sags
det vidare, bero pa att den andre naringsidkaren betingar sig en
hogre ersattning an den forst anlitade. Aven merkostnader som beror
pa att konsumenten har betalat for &nnu inte utfort arbete och darfor
tvingas betala en del av bygget tva ganger skall kunna omfattas av
fardigstallandeskyddet.

For att syftet med bestammelsen skall komma fram tydligare foreslar
Lagradet att uttrycket "tillkommande kostnader" byts ut mot "extra
kostnader”. | och med att bestammelsen talar om "kostnader for att
slutfora arbetena" far den anses galla inte bara arbetskostnader utan
ocksa kostnader for material (jfr 12 § forsta stycket 2 i det remitte-
rade forslaget).

Nar det galler punkten 2, som handlar om kostnader for avhjalpande
av besiktningsanmarkningar, uppstar till en bérjan fragan om
bestammelsen bara galler fall da en besiktning inte har lett till ett
godké&nnande eller om bestammelsen aven - eller kanske uteslu-
tande - inbegriper fall da besiktningsmannen, trots att vissa fel har
antecknats, har godkant arbetena. Att bestammelsen bara skall tacka
den forstnamnda situationen stammer bast med fardigstallandeskyd-
dets syfte. Om man later bestammelsen omfatta fall da det foreligger
ett besiktningsgodkannande, ar man inne pa tillampningsomradet for

avhjalpandeskyddet.

| remissprotokollet har gjorts vissa uttalanden som tyder pa att
punkten 2 atminstone delvis skall omfatta fall da en besiktning har

lett till ett godkannande. Det kan ocksa havdas att, sa lange det inte
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finns ndgot godkannande, arbetena inte har slutférts och att darmed

punkten 1 och inte punkten 2 ar tillamplig.

Det finns alltsa skal att dra den slutsatsen att konsumenterna till foljd
av punkten 2 atminstone i viss utstrackning blir forsékrade enligt
saval fardigstallande- som avhjalpandeskyddet. Som Lagradet har
framhallit i anslutning till 2 § ar det inte tillfredsstallande att en saddan
situation kan uppsta. Problemet bér, i enlighet med Lagradets tidi-
gare framforda forslag, lI6sas sd, att avhjalpandeskyddet ges fore-
trade. Det innebar att, om avsikten har varit att punkten 2 bara skall
tacka fall da det foreligger ett besiktningsgodkannande, bestammel-
sen helt bor utga. | annat fall bér punkten 2 férse med den reserva-
tionen att den inte &r tillamplig i situationer da avhjalpandeskyddet

kan tas i ansprak.

Det kan i sammanhanget papekas att, som punkten 2 ar formulerad,
en ratt till ersattning tycks foreligga sa snart en besiktningsman har
gjort en anteckning om fel i samband med en slutbesiktning, oavsett
om anteckningen vid en 6verprdvning visar sig vara befogad eller ej.
Lagradet ifrdgasatter om en sadan tolkning av bestammelsen ar
avsedd.

En annan fraga ar om punkten 2 skall vara tillamplig bara nar besikt-
ningsmannen har antecknat sddant som han sjalv har ansett utgora
fel, eller om bestammelsen ocksa skall galla fall da besiktningsman-
nen, i enlighet med 56 § konsumenttjanstlagen, har antecknat for-

hallanden som konsumenten har betraktat som fel.

14 8
| 14 § sags att ett avtal om sakerhet inte, utdver vad som f6ljer av
15 och 16 88§, far innehalla villkor som inskranker konsumentens ratt

att ta sakerheten i ansprak.
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Vid foredragningen av lagradsremissen har anforts att, eftersom det
inte séags nagot om sjalvrisk i 15 och 16 8§, det skall anses folja av
14 § att konsumenten inte ar skyldig att sta foér nagon sjalvrisk nar

fardigstallandeskyd det utnyttjas.

Lagradet anser for sin del att, om man vill att konsumenten, till skill-
nad mot vad som galler betraffande avhjalpandeskydd, inte skall
behdtva svara for nadgon sjalvrisk inom ramen for fardigstallande-
skyddet, detta bor uttryckligen anges. Det kan namnas att det forslag
till andring i lagen om byggfelsforsakring som lades fram i betankan-
det SOU 2000:110 inneholl en sddan bestammelse (3 a § andra
stycket).

Lagradet foreslar att 14 § (= 17 §, om Lagradets tidigare framforda

forslag till omnumrering genomfors) ges foljande lydelse:

Ett avtal om fardigstallandeskydd far, utéver vad som féljer av

18 och 19 8§, inte innehalla villkor som inskranker konsumentens
ratt att ta fardigstallandeskyddet i ansprak. Skyddet far inte
férenas med sg@lvrisk.

168

| paragrafen har tagits in bestammelser som innebar att fardig-
stallandeskyddet far begransas till ett visst belopp men att skyddet
dock alltid skall motsvara minst tio procent av det avtalade priset for

den byggnadsatgard som omfattas av skyddet.

Lagradet ifragasatter om inte fardigstallandeskyddet far alltfor liten
betydelse, om det kan maximeras till ett sdpass lagt belopp som tio
procent av den ifrdgavarande kontraktssumman. | betankandet SOU
2000:110 foreslogs att fardigstallandeskyddet skulle motsvara minst

tjugo procent av det avtalade priset. Enligt vad som framgar av
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remissprotokollet frangicks forslaget med hansyn till att kostnaderna
for fardigstallandeskyddet skulle bli alltfér hoga. Det anfors ocksa i
remissprotokollet att en procentsats om tio procent i det stora flertalet
fall torde vara fullt tillréacklig for att ge konsumenten full kompensation
for uppkomna merkostnader, liksom for avhjalpande av slutbesikt-

ningsanmarkningar.

Enligt Lagradets mening ar det tveksamt om konsumenterna, med
den angivna procentsatsen, kan forutsattas bli fullt kompenserade i
det stora flertalet fall. De extrakostnader som ar ersattningsgilla enligt
13 § forsta stycket 1 torde ibland kunna uppga till inte obetydliga
belopp, inte minst i fall da konsumenten har betalat for icke utfort
arbete, lat vara att ersattning betalas bara i den man det ar skaligt.
Skall 13 § forsta stycket 2 tolkas sd, att besta mmelsen ar tillamplig i
fall d& det har skett en slutbesiktning som inte har lett till ndgot god-
kdnnande, kan aven den bestdmmelsen leda till att konsumenten har

ratt till ersatning med ett avsevart belopp.

Med hansyn till det anférda anser Lagradet att den foreslagna tio-

procentsregeln bor évervéagas ytterligare.

178

Paragrafen reglerar fragani vad man ett avtal om fardigstallande-
skydd far innehalla villkor som alagger kons umenten att, om han vill
att skyddet tas i ansprak, framstalla en begaran om detta inom en
viss tid. Nar det ar fraga om ersattning enligt 13 § forsta stycket 2
och 3 far det stallas upp ett villkor om att begaran skall géras inom

ett ar fran slutbesiktningen.

Lagradet har tidigare framfort som sin mening att bestammelsen i
13 § forsta stycket 2 inte bor tacka situationer da det foreligger ett

besiktningsgodkannande och, till foljd darav, avhjalpandeskyddet ar
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tillampligt. Nar det i 17 § talas om en ettarstid "fran slutbesiktningen"
bor det alltsa vara frdga om en slutbesiktning som inte har lett till ett

godka&nnande.
For att det inte skall rdda nagon tvekan om fran vilken dag ettarstiden

skall raknas bor det anges i lagtexten att det ar besiktningsutlatan-

dets dagtecknande som ar avgorande.

Ovriga lagforslag

Lagradet lamnar forslagen utan erinran.



