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Sammanfattning

Ett avtal om att uppfora ett nytt smahus fir anses utgora en av de ekonomiskt storsta affarerna
1 en konsuments liv. Konsumenten ir i dessa avtal den svagare parten gentemot entreprendren
som anses vara den betydligt starkare bdde ekonomiskt och kunskapsmaissigt. Konsumenten
har dven det storsta ansvaret for bygget genom sin roll som byggherre. Syftet med var uppsats
har varit att ta reda pa vilka lagregler som finns och hur dessa aktualiseras for en konsument
vid ett sadant avtal. Kan man anse att lagstiftningen fyller sin funktion med att skydda
konsumenten i de fall problem uppstar?

I vér uppsats har vi genom traditionell juridisk metod utrett vad det finns for bestimmelser pa
omrédet och vilket skydd konsumenten har i dessa avtalsforhdllanden samt om skyddet kan
anses vara tillrackligt. Genom detta har vi kunnat dra slutsatsen att skyddet i huvudsak é&r bra
for konsumenten men att det dock kan finnas behov av viss fordndring avseende vissa delar.

Nyckelord: Entreprenadjuridik, Entreprendr, Konsument, Konsumentskydd,
Konsumenttjénstlagen, Smahusentreprenad.



Abstract

An agreement to build a new house can be considered as one of the biggest financial affair in
a consumer's life. The consumer is in these contracts the weaker party compared to the
entrepreneur who may be deemed to be much stronger both financially and in terms of
knowledge. The consumer also has the biggest responsibility for the building through its role
as a constructer aka “byggherre”. The purpose of this essay has been to find out what kind of
legal effects that exist and how these arise for a consumer at such an agreement. Can you say
that the consumer has enough experience and knowledge to carry up the responsibility he has
and if not, do the legislation then fill its function of protecting the consumer?

We have therefore in our essay through traditional legal method investigated what kind of
regulations that exist in this area and what kind of protection the consumer has in these
contractual relationships as well as if the protection may be considered sufficient.

We have through this been able to conclude that the protection essentially is good for the
consumer but that there still may be a need for change in some parts.

Key words: Consumer, Consumers protection, Consumer Services Act, Construction law,
Entrepreneur, Single-family construction
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1. Inledning

En privatperson som gar i tankar att l4ta uppfora ett sméhus pa entreprenad har vildigt ménga
beslut att ta stillning till innan avtal kommer till stdnd. Att lata uppfora sméhus pa
entreprenad dr ndgot som en konsument oftast bara gor en eller ett fatal gdnger i livet. Detta
leder till att konsumenten inte har samma kunskap och vana att hantera och forsta dessa typer
av avtal. Konsumenten har dirfor en mycket svagare stéllning i en avtalsrelation &n dennes
motpart entreprendren, som regelbundet sluter sddana avtal.' Dessa avtal leder till ett stort
atagande bade ekonomiskt och ansvarsmissigt for konsumenten. Eftersom en sddan affdr kan
ses som en av de storsta i en enskild ménniskas liv behdver denne ett skyddsnit.

Det har skett stora utvecklingar pd det konsumentskyddande lagstiftningsomradet. Idag ar
konsumenttjanstlagen tvingande till konsumentens fordel och lagen har bade allménna och
speciella bestimmelser rorande smahusentreprenader. De bestimmelser som &r specifika for
smédhusentreprenader anger bl.a. att det dr vad konsumenten pastdr ha avtalats avseende
exempelvis priset som dr géllande. Vidare finns det dven sirskilda bestimmelser angaende
slutbesiktning och arbetets slutférande.

Avtalet har en vildigt stor betydelse for hur avtalsrelationen kommer att se ut. Vid
sméhusentreprenader anvidnds oftast enskilda avtal samt fortyckta standardiserade avtal, s.k.
standardavtal, som kan liknas vid en branschanpassad lagstiftning. Standardavtalen &r ett
komplement till lagstiftningen och konsumenten har svart att paverka dem.

Konsumenten maste bl.a. ta stéllning till vilken upphandlingsform och entreprenadform denne
vill ha for just sitt bygge. Beroende pd hur mycket tid och pengar konsumenten é&r villig att
lagga ner pa bygget finns det olika avtalsformer att tillga. Hir far konsumenten dven viga in
vilket riskansvar denne vill ha i1 entreprenaden.

En annan fraga parterna maste komma Overens om &r hur betalningen ska ske och vad som
ska ingd 1 det avtalade priset. Konsumenten har ett skydd i konsumenttjanstlagen genom en
ovillkorlig rétt att inte behdva betala ndgot i fortid. Enligt Terese Wallinder, chef for
raddgivningsavdelningen pa Villadgarnas riksforbund AB, rider det oftast oenigheter géllande
vad som ingdr i det avtalade priset. Speciellt d4 parterna avtalat om ett fast pris och efter det
att arbetet dr péborjat sd utfors tillaggsarbeten. Frigan blir d& vad som ingédr i1 det
forutbestdmda priset och vad entreprendren har rétt att {4 ersittning for utdver detta.

Enligt konsumenttjinstlagen har entreprendren en fackméssighet och en omsorgsplikt att ta
hénsyn till 1 sitt d&tagande mot konsumenten. Denna fackméssighet har uppmérksammats
genom ett rattsfall i Hovritten mellan Myresjohus AB och ett antal fastighetsdgare i Svedala
kommun. Hir vicktes frdgan om entreprendren hade vidtagit den da géllande
fackmadssigheten eftersom husen var byggda med s.k. enstegstétad fasad vilket var en nyhet pa
marknaden. Det visade sig dock att dessa fasader inte fungerade och felen klassades som
utvecklingsfel. Fackmissigheten ansags dock uppfylld och ndgot skydd for konsumenten
fanns darfor inte. Konsumenterna fick std for bade atgirdandet av felen och
riattegangskostnader. Detta har véckt stora diskussioner angéende konsumentskyddet bland
jurister och 1 media.

1 Olsen Lena, Konsumentskyddets former, 1995, s. 14.



Det har dven forts andra diskussioner kring konsumentskyddet i konsumenttjanstlagen. Bl.a.
togs den omtalade byggfelsforsdkringen, som skulle verka konsumentskyddande, nyligen bort
eftersom den misslyckades med att uppfylla sitt syfte. Med anledning av att det pa senaste
tiden forts manga diskussioner kring konsumentens skydd vid sméhusentreprenader anser vi
att detta omrade dr hogst aktuellt och virt att titta vidare pa.

1.1 Syfte och avgrinsning

I detta arbete har vi valt att utreda vilket skydd en konsument har da denne ingér avtal med en
nédringsidkare (entreprendr) om en sméhusentreprenad. Vi vill utreda om konsumenten
tillforsékras ett fullgott skydd vid dessa ekonomiskt omfattande avtal. Den friga vi bl.a.
stiller oss med vér uppsats dr vilka lagregler som finns och hur dessa aktualiseras for en
konsument vid ett avtal om sméhusentreprenader.

En av de fragestéllningar vi haft som utgéngspunkt i1 framstéllningen av vart arbete &r att se
over hur konsumenttjanstlagens bestimmelser tillimpas vid uppforandet av
sméhusentreprenader. En andra fragestéllning dr hur konsumenten ska kunna uppna ett sa bra
skydd som mgjligt. Vi har dven undersokt tillkomsten av dagens konsumentskydd samt om
det skett ndgon betydelsefull utveckling av lagstiftningen pa detta omrade.

Da lagen om obligatorisk byggfelsforsékring upphdvdes den 1 juni 2014 har vi valt att se 6ver
syftet med lagen och vad upphédvandet av den kan fi for eventuella konsekvenser.

Uppsatsen dr begrinsad till att gélla svensk ritt eftersom en komparativ studie skulle springa
ramarna fOr arbetet. Vi har valt att inrikta vért arbete pa den lagstiftning som idag dr géllande
varfor nagon djupare utredning av de standardavtal som finns vid smahusentreprenader inte
har gjorts.

1.2 Metod

Vi har anvént oss av en probleminriktad metod dér vi utreder dagens konsumentskydd vid
sméhusentreprenader och dess for- och nackdelar samt om skyddet bor forbattras.

Vid framstéllningen av vért arbete har vi huvudsakligen anvint oss av en traditionell juridisk
metod, vilket innebdr att lagstiftning, forarbeten, réttspraxis och doktrin studerats. Den
framsta kéllan i vért arbete dr lagstiftningen och for att fa en djupare kunskap och forstéelse
for denna har forarbetena fatt stort utrymme i arbetet. Vi har anvint oss av bade éldre och
nyare propositioner for att fa vigledning till att tolka lagtexten och varfor den lyder som den
gor.

Vi har dven anvént oss av rittspraxis for att f4 en bredare och mer praktisk synvinkel pd hur
domstolen tolkar den géllande rétten samt tittat pa ndgra rekommendationer frain ARN. Dessa
rekommendationer &r inte juridiskt verkstéllbara men de kan dock ge en bra végledning vid
oenigheter mellan parterna och for hur reglerna ska tillimpas.

Eftersom konsumenttjénstlagens sérskilda regler om sméhusentreprenad tillkom 1 januari
2005 har vi frimst anvént oss utav doktrin som utgivits efter detta datum.



2. Konsumenttjanstlagen

2.1 Tillkomsten av Konsumenttjinstlagen

Utgangspunkten vid avtalsforhallanden var ldnge att sociala forhéllanden inte skulle ha ndgon
betydelse vid tillimpningen av allménna avtalsrittsliga grundprinciper. Detta innebar att det
inte togs hénsyn till vilka parterna var eller om den ena parten var underldgsen den andre. Det
togs inte heller hansyn till vilken typ av avtal det var frdgan om, vilket fick till foljd att
bedomningen av om ett avtalsbrott var védsentligt och ddrmed beréttigade till hdvning skulle
ske pd samma sitt och med samma utgangspunkter oavsett om avtalet rorde hyra eller kop.
Detta ansdgs dock otillfredsstidllande varfor man redan under 1900-talets forsta artionden
borjade infora vissa sérskilda tvingande bestimmelser inom bl.a. avbetalningskdp och hyra.
Det ledde dock inte till nagot mer allmént genomslag for ett socialt inriktat synsitt.”

Under efterkrigstiden skedde en vélstdndsutveckling som bidrog till att konsumenternas roll
pa marknaden uppmérksammades. Det var med anledning av att ett stdrre utbud av varor och
tjdnster okade som gjorde att konsumenternas kopkraft okade. Denna snabba utveckling
gjorde att konsumenterna fick svérare att overblicka den komplexa marknad som vixt till sig.
Behovet av att stirka konsumenternas stdllning genom lagstiftning blev ddrmed allt storre. 1
slutet av 1960-talet paborjades ett lagstiftningsarbete som resulterade i att det under 1970-talet
kom en stor vdg av konsumentlagstiftning som hade till syfte att ge konsumenterna en
jambordig stdllning med ndringsidkaren. Exempel pa sddana lagar var lagen om forbud mot
oskiliga avtalsvillkor, marknadsforingslagen och hemforsiljningslagen.’

Under 1970-talet tillkom dven den offentliga kontrollen genom Konsumentombudsmannen
(KO), Konsumentverket och Marknadsradet (nuvarande Marknadsdomstolen) samt Allménna
reklamationsnamnden (ARN).” Denna offentliga kontroll hade sin grund i en marknadsrittslig
reglering som innebar att fragor om forbud, foreliggande och information handlades av dessa
myndigheter och dgde inte direkt tillimpning genom civilréttsliga tvister mellan parterna. Till
foljd av detta tillkom under 1980-talet bl.a. konsumentkreditlagen,
konsumentforsikringslagen och konsumenttjinstlagen.’

De grundldggande tankarna bakom konsumentskyddslagstiftningen var att lagstiftningen
skulle ge ett skydd for privatpersoner som ingar avtal for egen rdkning. Konsumenterna
ansdgs vara 1 underldge jaimfort med niringsidkaren, bade i frdga om ekonomiska skillnader,
bristande kunskap och erfarenhet pd omrédet. Konsumenterna behovde med anledning av
detta ett starkare skydd mot ekonomiska risker, risker for personskada, oskéliga avtalsvillkor,
oskélig prissittning, oskdlig marknadsforing m.m. Vidare skulle konsumenterna kunna
tillforsdkras att avtalet var klart for dem och att dessa konsumentskyddande regler vid en tvist
skulle underlitta for konsumenten att tillvarata sin ritt. Med bestimmelserna i
konsumenttjanstlagen ville man dven gynna de seridsa néringsidkarna.’

>SOU 2000:110, s. 45 f.

> Ibid., 46.

* Ibid.

> Bjorklund Gunnar, Konsumententreprenader — Konsumenttjinstlagens inverkan pd byggsektorn, 1997,s. 17.
°SOU 2000:110, s. 48.



I propositionen Om konsumenttjinstlag anges att den civilréttsliga konsumentlagstiftningen
som dé fanns tog sikte pa kop och inte tjanst. Detta innebar att forhallandet géllande en tjénst
som utfordes mellan konsument och néringsidkare i vildigt begrinsad omfattning var
lagreglerad.” I stillet var det allménna rattsgrundsatser, prejudikat och entreprenadavtalet AB
72 som tillimpades.®

Propositionen anger att en konsumentskyddande lag avseende tjdnster bor byggas upp sa att
den ger anvisningar géllande situationer som dr vanligen féorekommande men som &nda
forbises och ldmnas oreglerade vid avtalets ingdende. Lagregleringen bor darfor rora fragor
om uppdragets innebord och omfattning, arbetets utférande och priset for tjansten m.m.
Vidare bor det finnas ett skydd mot ekonomiska forluster m.m. som uppstitt p.g.a.
forsummelse frdn néringsidkaren eller andra ovédntade hindelser. Detta genom rétt till
skadestand vid fel i tjénsten eller dréjsmél vid utférande samt en mojlighet till avbestillning.
Det anges ocksa att lagen allmént sett ska verka for en rimlig balans i forhallandet mellan
parterna.

2.2 Tillampning av Konsumenttjinstlagen

Konsumenttjénstlagen &r omfattande och innehdller tvingande bestimmelser for
konsumentens réttigheter ndr denne tréffar avtal om utférande av tjdnster med en
ndringsidkare. Dessa tvingande regler ger konsumenten ett minimiskydd gentemot
néringsidkaren. Om néringsidkare och konsument avtalar om ett gynnsammare avtalsvillkor
an vad lagen ger far konsumenten alltid dberopa det gynnsammare villkoret. Om det ddremot
har avtalats om ndgot som inte uppfyller lagens minimikrav kan dessa avtalsvillkor inte
dberopas s linge lagen inte anger annat, vilket framgér av 3 § KtjL. Aven om konsumenten
gér ml%d pa att avtala om sédmre villkor dr han eller hon dnd4 inte bunden av avtalet géllande
detta.

Lagen géller alla slags reparations- och underhéllsarbeten, exempelvis reparation av bil,
datorer och skovard. Den reglerar 4ven om- och tillbyggnad av hus och i detta omfattas
exempelvis olika former av mélning, golvlidggning och olika markarbeten. I lagens 1 §
definieras dessa tjinster som arbete pa losa saker, arbete pd fast egendom, pa byggnader, pa
anldggningar pd mark eller i vatten eller pa andra fasta saker samt forvaring av 16sa saker.
Vidare framgar det av 1-2 §§ KtjL att lagen inte &r tillimplig pa vissa tjénster som en
néringsidkare utfor at en konsument. Dessa tjdnster dr behandling eller forvaring av levande
djur, tillverkning av 16sa saker, installation, montering eller annat arbete for fullgérande av ett
kopeavtal av en 16s sak samt arbete som utfors for att avhjilpa fel pa silda varor."'

I 1 § 2 st. KyL hidnvisas att det i 51-61 §§ finns sdrskilda bestimmelser gillande
sméhusentreprenader. Utdver dessa sérskilda bestimmelser &r konsumenttjénstlagens
allminna bestimmelser 4ven tillimpliga pa smahusentreprenader.'”

7 Prop. 1984/85:110, s. 17.

¥ Olsen, s. 91.

? Prop. 1984/85:110, s. 25.

' Hedberg Stig, Johansson Sture, Konsumententreprenader, 2008, s. 11.

1; Grobgeld Lennart, Norin Anders, Konsumentrdtt — Regler till hjdlp och skydd for konsumenterna, 2013, s. 96.
1§ 3 st. KtjL.
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2.3 Niringsidkare, konsument och enskilt indamal

For att konsumenttjénstlagen dverhuvudtaget ska kunna tillimpas méste avtalet vara ingdnget
mellan en konsument och en néringsidkare samt att det ska vara for ett enskilt &ndamal.

En ndringsidkare dr en fysisk eller juridisk person som handlar f6r &ndamél som har samband
med den egna ndringsverksamheten. Begreppet ska ses i en vidstrickt mening for varje
juridisk eller fysisk person som driver ndgon form av verksamhet som kan ses som
yrkesmadssig. Det finns inte ndgot vidare krav pé ett vinstsyfte eller att verksamheten ska
bedrivas i en heltidsomfattning."> En person som pé sin fritid bedriver denna form av
Verksamlllft ska klassas som néringsidkare s& linge det inte ror sig som nédgot enstaka
uppdrag.

En konsument ér en fysisk person som huvudsakligen handlar for privat bruk med ett &ndamaél
som faller utanfor ndringsverksamhet. Konsumenten méste vara en fysisk person, med detta
menas att en juridisk person (en forening, ett bolag eller ett dodsbo) inte kan rdknas som en
fysisk  person och didrfor inte inbegripas 1 begreppet konsument. Med
huvudsaklighetsdefinitionen menas att om en person kdper en vara eller tjinst som ska
anvindas bade for ndringsverksamhet och for enskilt bruk fir det beddmas om produkten
huvudsakligen ér till for det ena eller andra. Det finns inget krav i lag att det maste vara
synligt for sdljaren vilken avsikten dr for koparen. Ett dtagande av en hyresgést faller inom
ramen for lagens tillimplighet, konsumenten maste alltsd inte dga den byggnad som tjénsten
ska utforas pa."

Om en privatperson dger ett flerbostadshus och vill ha ett entreprenaduppdrag och syftet med
dgarens forvdrv av bostaden dr vinst genom uthyrning av bostdder blir lagen inte tillimplig.
Dessa fall kan dock vara svarbedomda om det exempelvis dr sé att dgaren dven nyttjar
bostaden. Vid dessa fall far det avgoras pa vilket sétt entreprendren har uppfattat situationen.
Om uppdraget diremot bestills under ett firmanamn kan entreprenéren néstan alltid utgd fran
att konsumenttjénstlagen inte ska vara tillimplig.'°

13 Grobgeld, Norin, s. 21.
' Bjorklund, s. 21.

5 Ibid., s. 23.

1% Ibid., s. 24.



3. Standardavtal

Huvuddelen av alla avtal sluts genom den s.k. anbud/accept-modellen som innebir att avtal
kommer till stdnd genom att parterna har samstdmmiga viljeforklaringar. Det vanligaste nir
en konsument koper en tjénst eller vara av en ndringsidkare &r att parterna inte utformar ett
eget specifikt avtal i1 varje enskilt fall. I stillet har néringsidkaren ett fortryckt
kontraktsformulér med standardiserade villkor for den aktuella tjénsten eller varan, ett s.k.
standardavtal. Ett standardavtal kan liknas vid en branschanpassad lagstiftning som en
konsument har svérigheter att sjilv inverka pa."”

Standardavtal uppkom genom att 1905 ars koplag var en dispositiv lagstiftning som gav
parterna mdjlighet att sjdlv avtala om innehéllet. Dessa sédgs som logiska da de kunde anpassa
sig till branschen och affdrslivet vid behov av fordndring, pa ett smidigare sitt &n vad
lagstiftningen tilldt. Detta ledde till att ett nytt regelsystem, den s.k. formuldrrétten, véixte fram
vilket innebar att ménga av koplagens regler ersattes av olika standardavtal.'®

For konsumenterna innebar formuldrritten dock negativa konsekvenser. Standardavtalen
utvecklades av ndringsidkare och deras intresseorganisationer och kom dirfor att ensidigt
gynna néringsidkarna. Detta ledde till att konsumenterna gick miste om rittigheter som de
annars skulle haft genom koplagens regler. Som en konsekvens av detta férsvann jamvikten
mellanlgonsument och niringsidkare, vilket fick konsumenten att bli den betydligt svagare
parten.

Nir det giller standardavtal inom entreprenadjuridiken har dessa funnits sedan en lang tid
tillbaka och Svenska Teknologforeningen utgav till en bérjan AB 72, Allmdnna Bestimmelser
for byggnads-, anliggnings- och installationsentreprenader.® AB 72 utgjorde oftast
avtalsvillkoren under 1970-talets omfattande sméhusproduktion till enskilda personer. Da
vissa avtalsvillkor i AB 72 kunde anses oskéliga vickte konsumentombudsmannen vid
marknadsdomstolen dérfor talan mot AB Skénska Cementgjuteriet och yrkade forbud vid vite
for dem att vid erbjudande av byggnadsentreprenad till konsument anvidnda vissa, eller
liknande, bestimmelser i AB 72. Marknadsdomstolen angav i sitt beslut*' att de i huvudsak
bifoll konsumentombudsmannens talan och att entreprendren i fortsattningen inte fick lov att
tillimpa de oskiliga avtalsvillkoren i avtal med konsumenter. Som en f6ljd av detta inledde
Konsumentverket och Bostadsstyrelsen forhandlingar med byggentreprenorerna och arbetade
fram en variant av AB 72 som kom att resultera i ABS 80. Dessa bestimmelser angav
sarskilda avtalsvillkor mellan konsument och entreprendr. ABS 80 har sedan dess omarbetats
ett antal gdnger och under 1990-talet utarbetades ABS 95 av konsumentverket och foretrddare
for byggbranschen.”

ABS 95 anpassades till konsumenttjénstlagens tvingande minimibestimmelser som ér till
konsumentens formén. De flesta smahusentreprenader som utfordes under 1990-talet
tillimpade darfor ABS 95 och inte konsumenttjinstlagens bestimmelser.> Det har dock dven

17 Grobgeld, Norin, s. 29.

" Ibid., s. 29 f.

¥ bid., s. 30.

20 Bernitz Ulf, Standardavtalsrdtt, 2013, s. 32.
2 Marknadsdomstolen 1979:17 Arende 21/77.
*? Bjorklund, s. 268 f.

> Prop. 2003/04:45, s. 25.



skett omarbetningar av ABS 95 och idag dr det ABS 09 som dr gillande. ABS 09 ir framtaget
av Konsumentverket, Villadgarnas riksforbund, Sveriges byggindustrier, TMF, Gar-Bo
Forsdkring AB och Forsdkrings AB Bostadsgaranti och dr avsett att anvéindas vid
sméhusentreprenader. Detta standardavtal anger bl.a. att det dr entreprendren som ansvarar for
alla visentliga fel om de beror pa dennes vardsloshet.**

Som ovan angetts fungerar anbud/accept-modellen genom att parterna ska ha samstimmiga
viljeforklaringar och att avtal dd kommer till stdind. Nér det géller standardiserade villkor ldser
ofta konsumenter igenom dessa avtal tdmligen daligt och sitter sig inte in i innehallet som
entreprendren presenterar. En relevant frdga for manga konsumenter & om han eller hon
verkligen blivit bunden av ett avtal som denne varken varit med och utformat eller har
uppfattat och fOrstatt innehdllet i. Som utgdngspunkt och forenklat beskrivet blir ett
standardvillkor, som en néringsidkare utformat, avtalsinnehdll genom att konsumenten
antingen vid avtalets traffande fatt ta del av villkoren eller att han eller hon ként till eller bort
kénna till att dessa existerar. Villkoren ska vara litta for konsumenten att komma at. Om
villkoren &r antingen Overraskande eller betungande for konsumenten kridvs det en mer
preciserad tydlighet for att villkoren ska bli avtalsinnehall.”

Detta har ett flertal domstolsavgdéranden visat pa, bl.a. NJA 2007 s. 962 dér en konsument
genom telefonsamtal hade anlitat en besiktningsman. Hogsta domstolen angav att ndr man
sluter ett avtal over telefon har konsumenten anledning att forvénta sig att avtalsinnehallet
nidrmare ska preciseras genom att leveransvillkor dversidnds eller pd annat sédtt meddelas.
Dessa detaljerade villkor ska komma i néra anslutning med nér bestdllningen gérs men innan
uppdraget utforts. I detta fall skickades en orderbekriftelse som undertecknades och sindes
tillbaka till ndringsidkaren, denna innehdll dock inte dessa standardvillkor utan var mer en
bekriftelse pa tid och plats for utforandet. Efter besiktningen fick konsumenten ett
besiktningsutldtande samt de standardvillkor som néringsidkaren tillimpade. I dessa angavs
att skadestand mot besiktningsmannen skulle framforas inom skélig tid men att reklamationen
inte fick ske senare @n tva 4r efter att besiktningen var slutford. Hogsta domstolen kom fram
till att eftersom konsumenten inte hade tagit del av dessa handlingar innan uppdraget utfordes
kunde inte standardvillkoren anses utgéra en del av avtalet. Aven om konsumenten hade tagit
del av dessa i det besiktningsutldtande som denne fick efter att uppdraget var slutfort var de
inte att anse som avtalsinnehall.

** Prop. 2013/14: 125, s. 20.
% Grobgeld, Norin, s. 30.



4. Uppdraget

Begreppet entreprenad &r ett uppdrag som innebér att leverera material och/eller ett arbete for
att astadkomma ett resultat som normalt leder till att foremalet blir fast egendom. Det kan
avse utforande pa en byggnad, av en byggnad eller delar av byggnad. Det kan &ven omfatta
reparation eller rivning av befintlig byggnad eller anldggning. Det som skiljer entreprenad
fran kop ar att kopet oftast avser kop av en féardig produkt eller en produkt som entreprendren
tillverkar hos sig sjdlv for att sedan leverera till konsumenten. Vid en entreprenad utfors
arbetet helt eller till stor del hos kdparen. For kop av 16s egendom finns géllande lagstiftning 1
koplagen och for fast egendom tillimpas jordabalkens regler. Det finns vissa mellanformer
mellan kdp och entreprenad. Det som dr avgorande dr om tjansten eller varuleveransen utgor
den visentligaste delen av avtalet.*

Denna framstéllning har fokus pd den speciella entreprenadformen som avser
sméahusentreprenad, alltsd ett sméhus som ska byggas pé plats.

Konsumenttjénstlagen ger inga bestimmelser om hur ett entreprenadavtal ska skapas. Detta
avtal kan variera beroende p4 vilken typ av entreprenad det giller.”” I konsumenttjénstlagen
finns sdrskilda bestimmelser géillande uppforande och tillbyggnad av smahus i 51-61 §§.
Dessa bestimmelser anger regler om bl.a. slutbesiktning och vilket felansvar entreprendren
har. Konsumenttjidnstlagen innehéller allminna tvingande bestimmelser for entreprendren
som denne &r skyldig att folja och som dven é&r tillimpliga pa sméhusentreprenader.

4.1 Fackmassighet m.m.

Bestimmelserna 1 4 § KtjL dr en generalklausul och anger de grundliggande krav som en
konsument kan stdlla pa entreprendren. Paragrafen anger den norm som géller for
entreprendrens atagande sévil nér det giller dennes utférande och handlandet 1 6vrigt genom
lag, avtal och sidant som inte ir reglerat.”®

4 § 1 st. KtjL dr av Overgripande karaktdr och avser bl.a. det prestationskrav entreprendren
har. Konsumenttjdnstlagens breda tillimpningsomrdde gor att bestimmelsen om
fackmadssighet bara kan anges pa ett allmint plan och paragrafen kan darfor betraktas som
relativt oklar. I utredningen som presenteras i propositionen Stdirkt konsumentskydd vid
smdhusbyggande framgar att krav som skall stillas pa fackmissighet maste vara beroende av
tjanstens art i det enskilda fallet.”” Fragan &r vad som kan anses som fackmissigt di detta
sdkerligen kan variera beroende pd vem man fragar inom branscherna. Bedomningen ska
dock ske genom objektiva utgangspunkter.’

Kravet pd entreprendrens prestation varierar beroende pd vilken typ av entreprenad som
utfors. Vid utforandeentreprenad’’ uppger konsumenten vad som ska utféras och i manga fall
hur detta arbete ocksa ska genomforas. Detta innebér att konsumenten ansvarar for riktigheten

*® Hedberg Stig, Entreprenadkontrakt — fillor och fel, 1996, s. 62.
*" Hedberg, Johansson, s. 19.

* Ibid., s. 20.

* Prop. 2003/04:45, s. 40.

%% Hedberg, Johansson, s. 20.

31 Se kap. 5.1.6.



1 de olika tekniska losningar som denne presenterar for entreprendren. I dessa fall kan
fackmadssigheten ha mindre betydelse. Entreprenorens skyldighet att avrdda frén oldmpliga
16sningar kvarstar andock. >

Vid totalentreprenad™ ir fallet annorlunda, hér ska entreprendren genom hela projekteringen,
konstruktionen och utférande vidta fackmissighet. Fackméssigheten fOrutsétts for hela
tjdnsten och ska motsvara de forvantningar man kan ha pa en kunnig teknisk konsult inom det
aktuella omridet. Aven vid totalentreprenad ska entreprendren kunna forlita sig pa de
uppgifter som konsumenten har 1dmnat till entreprenoren. I vissa situationer kan det krivas av
entreprendren att denne kompletterar konsumentens utredning med preciseringar och dven i
vissa fall kontrollerar riktigheten i de 1dmnade uppgifterna. Hiar maste bland annat hinsyn tas
till konsumentens kunskap och erfarenhet, samt om denne har tagit hjilp av en annan konsult.
Det kan ses som tveksamt att en entreprendr maste se over riktigheten hos en annan konsult
som 4r kunnig inom aktuellt omréade for att uppfylla sin fackmassighet i arbetet.**

Niér entreprendren ska vélja material och arbetsutférande uppstdr samma situation som vid
fackmadssigheten gillande utférandeentreprenader. Vid totalentreprenad har entreprendren en
fackmassighet som beskrivits ovan, i enlighet med en teknisk konsult. Till hjédlp for att
bestimma om entreprendrens val motsvarar dennes fackméssighet finns de Allménna
Material- och Arbetsbeskrivningarna - AMA, som riktlinjer. Man kollar dven pé den bransch-
och yrkespraxis som finns och som ar allmént vedertagen inom de olika yrkesgrupperna.
AMA-beskrivningarna kan innehélla olika kvalitetsklasser for samma typ av arbete. Foljer
inte entreprendren dessa rekommendationer, dven om denne inte direkt utfdst att det ska
goras, si torde denne fa svart att hivda sin fackméssighet i vilket fall som helst.*”

Villadgarnas riksforbund har i en broschyr’® angett att en konsument och en entreprendr ofta
har olika asikter om vad som utgdr fackmissigheten. Entreprendren har dessa AMA-
bestimmelser till hjédlp for att folja de dtagande de ska gora. Dessa bestammelser stimmer
déremot inte alltid 6verens med vad konsumenten har forvintat sig for resultat pa exempelvis
lister och golv. Villadgarna foresprakar att en konsument som verkligen vill sékerstélla visst
utseende pd arbetet bor forsoka avtala om detta med entreprendren.

Omsorgskravet pd att tillvarata konsumentens intresse aterfinns i 4 § 1 st. andra meningen.
Det forklaras i utredningen till propositionen Stdrkt konsumentskydd vid smahusbyggande att
entreprendren i vissa fall ska radgora med konsumenten om att utfora tilliggsarbeten.’’ Den
omsorgsplikt entreprendren har dr av allmén karaktér och gér ut pa att entreprenoren stiller
sin sakkunskap och yrkeserfarenhet till forfogande for konsumenten. Det handlar ddrmed om
att tillvarata motpartens intresse, vilket far ses som en allmédn kontraktrittslig princip.
Omsorgsplikten finns sérskilt reglerat i 6 och 8 §§ KtjL och forutom dessa sérskilda
bestammelser om omsorgsplikten innebdr denna allmdnna omsorgsplikt att entreprendren inte
ska vilja material som blir onddigt dyrt samt att underritta konsumenten om tilldggsarbeten. I
omsorgsplikten kan det innefattas flera olika &taganden av entreprendren, exempelvis att
granska material som konsumenten har tillhandahallit om entreprendren finner materialet
bristfélligt. Didremot bor inte entreprendren vara skyldig att upplysa konsumenten om

32 Hedberg, Johansson, s. 20.

3 Se kap. 5.1.5.

** Hedberg, Johansson, s. 20 f.

¥ Ibid., s. 21.

3% Villadgarnas Riksforbund, Bygga nytt hus — For dig som ska bygga ny villa eller nytt fritidshus, 2013, s. 18.
37 Prop. 2003/04:45, 5.40.



forhallanden som dr allmént ként for konsumenten. Entreprendren bor inte heller gora detta
om konsumenten &r att ses som yrkesman eller sakkunnig. Vidare syftar omsorgsplikten till
att virna om att missforstdnd inte uppstar mellan parterna. Virt att ndmna hir &r att
omsorgsplikten omfattar alla foretag oavsett storlek. Det sker alltsd ingen littnad pa denna
plikt for smaforetag utan en entreprendr anses alltid vara i 6verlidge gentemot en konsument.*®
Det ska dven, om inget annat avtalats, ingé i tjédnsten att entreprendren ska sta for det material
som behdvs for arbetet. Denne ska ockséd folja sékerhetsforeskrifter och gillande lag sdsom
produktsikerhetslagen och marknadsforingslagen.®

Av 6 § KL regleras entreprendrens avrddandeplikt dér syftet med bestdmmelsen ar att
forhindra att konsumenten drabbas av onddiga och ovéntade kostnader, vilket hinger ihop
med den omsorgsplikt som beskrivits ovan. Entreprendren har alltsa en skyldighet att avrada
konsumenten att utféra entreprenaden eller del av den om tjénsten med hénsyn till priset,
véirdet av foremélet for tjénsten eller andra sdrskilda omsténdigheter inte kan anses vara till
rimlig nytta for konsumenten. Med “nytta” menas ekonomisk nytta. Det forvdntas av en
entreprendr att denne dr objektiv och fackmissig 1 sin bedomning av kostnaden for den
aktuella tjansten. I detta ingér dven en langtgaende upplysningsplikt gentemot konsumenten. *’

Skulle det efter att tjansten paborjats visa sig att den inte kan anses vara till rimlig nytta for
konsumenten eller att tjansten blir betydligt dyrare &n berdknat, miste entreprendren
underritta konsumenten om detta och begidra anvisningar. Far entreprendren inte tag pa
konsumenten eller att konsumenten av andra orsaker inte l&dmnar ndgra anvisningar inom
rimlig tid ska entreprendren avbryta arbetet. Skulle det ddremot finnas starka skil att anta att
konsumenten dndéd hade velat fi tjdnsten utford far entreprendren édnda utfora tjdnsten. Enligt
7 § KjL framgér det att om entreprendren underlater att avrada och underrétta konsumenten
ska utgangsldget for konsumentens skyldighet att betala den utfoérda tjédnsten grundas pa hur
konsumenten hade stéllt sig till avrddandet eller underrittandet. Dvs. hade konsumenten
avbestillt tjénsten skulle reglerna for avbestillning gélla. Entreprendren har dock alltid rétt till
ersittning i den man konsumenten gynnas pa ett oskiligt sitt.*'

I 8 § KtjL regleras de fall dd éndrings- och tillaggsarbeten dr pakallade fran entreprendrens
sida och ndr denne, pd eget initiativ, far utfora dessa typer av arbeten. Lagstiftningen anger
ingenting om hur detta regleras dd konsumenten anser sig behdva tilldggsarbete. I
propositionen Stdrkt konsumentskydd vid smahusbyggande anges att denna situation dr vanlig
vid smahusentreprenader. Detta bor dock inte leda till problem for konsumenten att faktiskt fa

arbetet utfort. Didremot kan det leda till problem angdende hur betalningen av tilldggsarbetet
ska ske.*?

4.1.1 Praxis

Den 18 januari 2013 kom ett avgérande fran Gota Hovrétt" som har fatt stor uppméarksamhet
bade bland jurister och i media. Bakgrunden i fallet ror ett flertal hus i Svedala kommun, som
mellan aren 1999-2003 uppfordes av fastighetsbolaget Myresjohus AB. Husen byggdes med
enstegstitad fasad, ndgot som da var en ny typ av fastighetskonstruktion. Efter besiktningar

*¥ Hedberg, Johansson, s. 23 f.
3% Prop. 2003/04:45, s. 40.

40 Grobgeld, Norin, s. 97.

*I Prop. 2003/04:45, s. 39.

* Ibid., s. 40 f.

* HovR 99-12.
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gjorda under aren 2009 och 2011 upptécktes bl.a. skador i form av forhojda fuktkvoter vid
fonstren och mogel pa flera hus. Det har i efterhand visat sig att enstegstétad fasad inte dr en
lamplig fasadkonstruktion. Fastighetsdgarna véckte talan mot Myresjohus och gjorde géllande
att Myresjohus skulle avhjélpa felen och skadorna.

Tingsréitten domde att Myresjohus felansvar skulle bedomas enligt da géllande 5 kap. 7 §
ABS 95 och att fastighetségarna darfor skulle fa ekonomisk kompensation.

Arendet gick vidare upp till Hovritten som ansig att Myresjohus utfort arbetena pa ett, vid
tidpunkten for utforandet, fackmaissigt sitt. Myresjohus kunde dérfor inte anses varit vardslos
vid valet av fasadkonstruktion. Hovrdtten menade vidare att kravet pd aktsamhet inte skulle
sdttas sa hart att det ddirmed innebar ett strikt ansvar for néringsidkaren. Branschen som helhet
insdg vid tidpunkten for uppforandet av husen inte riskerna med denna fasadkonstruktion. Det
framkom heller inte ndgot i utredningen som tyder pé att Myresjohus borde ha insett riskerna.
Med anledning av detta fann Hovritten, till skillnad fran Tingsrétten, att Myresjohus inte
skulle é&tgdrda felen eller betala négot skadestind for de uppkomna skadorna till
fastighetsigarna.**

Detta rattsfall dr ett tydligt exempel pd att det saknas ett fungerande konsumentskydd vid
smahusbyggande. Konsumenttjinstlagen ska verka konsumentskyddande men hér dr exempel
pa nir lagen inte uppfyller detta. Fastighetsdgarna tvingades att sjélva st for reparationerna
av sina hus och fick dessutom betala réittegdngskostnaderna for Myresjohus. Fastighetsdgarna
fick inte heller ndgon erséttning varken genom garantin eller genom byggfelsforsidkringen
eftersom utvecklingsfel inte ticktes utav dessa.

I domen anges av Lars-Olof Nilsson, professor i byggnadsmaterial, att det 4r som “tradition
inom byggbranschen, att ny teknik som regel provas i full skala utan experimentbyggande, att
ndgon egentlig uppfoljning knappast sker utan branschen avvaktar och ser om det uppticks
ndgra biverkningar”. I en debattartikel p4 DN’s hemsida har Ulf Stenberg, Chefsjurist pd
Villadgarnas riksforbund, uppgett att med detta menas att smihusbyggande dérmed &r en
experimentverkstad pa konsumenternas bekostnad.*

UIf Stenberg anger vidare 1 sin artikel att fi konsumenter vdgar védnda sig till domstol d& de
upptécker ett fel 1 huset. Detta eftersom konsumenter jamstills med byggforetag (som kan
omsétta miljardbelopp) vid forlust i domstol. Konsumenten maste da vid en forlust ersétta
byggforetagens rattegdngskostnader fullt ut. Byggforetagen kan d& genom att fordyra
processerna forma konsumenterna att ge upp. Han foreslir darfor en 10sning genom att det
borde inforas en rittegangskostnadsbegrinsning pa tva prisbasbelopp, nagot som skulle kunna
gora att fler konsumenter vagar vinda sig till domstolen.

Hogsta Domstolen har gett malet provningstillstand och huvudférhandlingar forvintas ske i
februari 2015.

Vid jimforelse med andra liknande fall som gatt upp i HD ska det bli intressant att folja
utvecklingen i detta mal. Exempelvis blev utgangen annorlunda i rittsfallet NJA 1997 s. 290
ddr koparna av ett nybyggt smahus fick nedséttning av priset, p.g.a. fukt- och mogelskador,

“http://juridik.karnovgroup.se.proxy.lib.ltu.se/document/1241145/1?frt=myresj%C3%B6hus&hide_flash=1&pa
ge=1&rank=6&versid=309-1-2007 (2014-11-11).
* http://www.dn.se/debatt/smahuskopare-maste-fa-battre-konsumentskydd/ (2014-11-11).
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med stéd av 4 kap. 19 § JB. Detta trots att huset var byggt enligt di géllande byggnormer.*
HD framholl bl.a. i sitt domskél att ”Enskilda képare av smdhus mdste i normala fall, sdrskilt
ndr det dr fraga om nybyggda hus, kunna forvinta sig att husen dr allmdnt funktionsdugliga
och inte har nagra speciella brister som gor dem mindre ldmpade till bostdder eller som
bereder de boende betydande oldgenheter. De fukt- och mogelskador som uppkom i
forevarande fall var av sadan art och omfattning att de inte normalt behover tolereras i en
bostadsfastighet”.

Négot virt att ndmna hér 4r att konsumenter oftast viljer att prova sina tvister i ARN i stéllet
for i domstol da det i ARN sker en opartisk, avgiftsfri och snabb provning. ARN:s beslut &r
dock endast rekommendationer och kan ddrmed inte verkstdllas med tvang, sa som ett beslut
fran domstol kan gora.*” Under forsta halvéret av 2014 mottog ARN 612 stycken anmélningar
angdende bostad och av dessa fick konsumenten helt eller delvis rétt i 294 fall. 70 % av
foretagen foljde besluten.”® Detta kan verka som en hog siffra men om dessa tvister i stillet
tagits upp 1 domstol hade siffran med stdrsta sannolikhet varit &nnu hogre.

*® Ramberg Jan, Herre Johnny, Allmdn kipritt, 2014, s. 85.
*7 http://arn.se/K onsument/Vanliga-fragor/ (2014-12-04).
* http://arn.se/Om-ARN/Statistik/ (2014-12-04).
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5. Upphandlingsformer

En byggnad sammanstills av ett antal olika entreprendrer inom olika arbetsomridden sa som
byggnadsarbetare, rormokare, elinstallatorer och golvlaggare. Utdver dem behdvs dven
arbetsledare, projektorer, kontrollanter m.fl. Fragan som uppkommer dr om konsumenten ska
upphandla alla olika tjanster och resurser var for sig eller om han eller hon ska upphandla alla
tjdnster tillsammans fran ett enda foretag. Valet av upphandlingsform har darfor stor
betydelse for handldggningen av ett byggprojekt frdn konsumentens sida. Begreppet
upphandlingsform innefattar enligt Jan Soderberg® sitten for hur anbudsinfordran tas in,
entreprenadformen for projektet samt vilken erséttningsform som ska tillimpas.

Vilken upphandlingsform som bestéllaren, dvs. konsumenten viljer for just sin
sméhusentreprenad baserar sig framst pd olika beddmningsgrunder dir de grundliggande
kriterierna som spelar roll &r ekonomi, projekttid och risktagande.”

Vid smahusentreprenader besitter konsumenten en roll som byggherre vilket innebér att denne
ansvarar for att lagstiftning foljs samt att bygglov inforskaffas.’' Detta regleras i plan- och
bygglagen och enligt 1 kap. 4 § PBL dr byggherren den som for egen rikning utfor eller later
utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.

Det ar viktigt att poéngtera att valet av vilken upphandlingsform som viljs styrs av s& minga
olika faktorer att man nistan aldrig kan sdga att det bara finns en enda rekommenderad
16sning. Varje byggherre méste ta stédllning till vilken upphandlingsform som passar honom
eller henne utifrén sina egna bedomningar.>

5.1 Entreprenadformer

Som ndmnts ovan krdvs det i allménhet en samverkan mellan olika yrkesgrupper for att ett
bygge ska komma till stdnd. Denna samverkan ingés genom att avtal triffas och avtalen kan
ingds 1 olika monster beroende pd vem som “har befdlet” och vem som &tagit sig att utfora
vad. For att beskriva de olika monstren av avtal har det i branschen utvecklats olika termer
och de vanligaste avtalsmonstren kallas for entreprenadformer.” De vanligaste
entreprenadformerna 1 Sverige dr mycket delad entreprenad, delad entreprenad,
generalentreprenad, samordnad generalentreprenad samt totalentreprenad.>*

5.1.1 Mycket delad entreprenad

Vid en mycket delad entreprenad upphandlar konsumenten sjélv alla de olika delarna av
entreprenaden och projekteringen. Detta innebér att konsumenten har olika avtal for varje
enskild entreprendr samt att denne upphandlar de olika delarna av den vanliga
byggnadsentreprenaden i mindre enheter. I en mycket delad entreprenad dr alla anlitade

* Soderberg Jan, Att upphandla byggprojekt, 2005, s. 21.

0 1bid.

U bid., s. 14.

>2 Ibid., s. 22.

53 Liman Lars-Otto, Entreprenad- och konsultrdtt, 2007, s. 35.
>** Ho6k Rolf, Entreprenadjuridik, 2008, s. 37.
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entreprendrer sidoentreprenorer och det stills ett stort krav pa konsumentens samordning av
de olika entreprenérerna.”

Ur en rent ekonomisk synpunkt dr en mycket delad entreprenad den form som ger
konsumenten bést kontroll dver kostnaderna. Detta betyder dock inte att det automatiskt ger
den bista/billigaste totalkostnaden.™

En fordel vid denna entreprenadform dr att den dppnar upp mdjligheter for en snabb start av
projektet. Detta eftersom alla upphandlingar inte behdver vara klara innan arbetet startar.
Exempelvis kan markldggningsarbetet vara upphandlat och igangsatt innan projekteringen av
innerviggar r klart.”’

Négot som kan vara problematiskt med denna form av entreprenad &r att det inte alltid &r sa
latt att harleda till vem eller vilka av de olika entreprendrerna ett uppstétt fel beror pa. Sig till
exempel att taket licker, vem har di ansvaret? Ar det papptickningsentreprendren,
stomentreprendren eller byggnadskonstruktéren? D& det for konsumenten kan bli
problematiskt att bevisa vem felet eller skadan beror pa kommer ansvaret for detta i stillet att
hamna pa konsumenten sjilv vilket kan bli véldigt kostsamt i lingden.>®

5.1.2 Delad entreprenad

Till skillnad frdén den mycket delade entreprenaden har konsumenten vid den delade
entreprenaden upphandlat en entreprendr, huvudentreprendren, och dérigenom kdpt upp de
vanligaste byggentreprenaderna. Installationer som VVS och el men dven malningsarbeten
utgor da sidoentreprenad. Konsumenten har sdledes avtal bdde med projektdrerna och med de
olika sidoentreprendrerna. Vid en delad entreprenad avtalas det ibland om att
huvudentreprendren alaggs ansvaret for samordningen av de olika entreprendrerna pa bygget.
Detta samordningsansvar ligger annars pa konsumenten. Vad géller riskansvar &r det i stort
sett samma for- och nackdelar som vid den mycket delade entreprenaden bortsett fran att
konsumenternas samordningsansvar dr lindrigare da vissa delar av detta kan falla pd
huvudentreprenéren.>”

5.1.3 Generalentreprenad

Huvudtanken med en generalentreprenad é&r att konsumenten endast ska ha ezt avtal avseende
de arbeten som ska utféras pa byggplatsen. Detta avtal har han eller hon med
generalentreprendren som 1 sin tur har avtal med de olika underentreprendrer som behovs.
Med anledning av detta &r det generalentreprendren som automatiskt ansvarar for
samordningen av underentreprendrerna. Det kan vid denna form av entreprenad férekomma
att konsumenten vill styra ver en viss sak separat och i de situationerna upphandlar han eller
hon en entreprenad, dvs. en sidoentreprenad, separat fran generalentreprenaden.®

Generalentreprenad ger konsumenten ett betydligt ldttare ansvarsforhéllande &n ovanndmnda
entreprenadformer eftersom konsumenten endast har avtal med en entreprendr som da tagit pa

S HBoKk, s. 38

56 Thid.

57 Soderberg, s. 24.
¥ 1bid., s. 25.

¥ 1bid., s. 26.

% 1bid., s. 27.
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sig det samordningsansvar som konsumenten annars har. Viktigt att komma ihdg dr dock att
konsumentens ansvar for projekteringen gentemot generalentreprendren kvarstar.®!

Ett problem ur ekonomisk synvinkel med generalentreprenad skulle kunna vara om
generalentreprendren lyckas pressa ner priset pa tidigare angivna offerter. Detta kan i sin tur
leda till att det mer formanliga priset inte kommer konsumenten till godo utan stannar i
generalentreprenorens egen ficka.®” Fragan &r hur detta stiller sig i forhallande till det
konsumentskydd som konsumenttjinstlagens omsorgsplikt™ ger.

5.1.4 Samordnad generalentreprenad

En samordnad generalentreprenad paminner till stor del om den delade entreprenaden da
konsumenten upphandlar de olika delentreprenaderna, exempelvis bygg, VVS och maélning.
Skillnaden dr ddremot att nir dessa avtal dr ingdngna sd samordnas avtalen. Detta sker genom
att konsumenten avtalar med en av entreprendrerna att han eller hon Overtar avtalen fran
konsumenten. Den entreprendr som Overtagit avtalen blir di generalentreprenor.”* Denna
entreprenadform ger konsumenten en total kontroll 6ver de olika entreprenadkostnaderna
eftersom denne upphandlar entreprendrerna som ska utfora de olika entreprenadformerna.®’
Detta befriar 4ven konsumenten fran de samordningsproblem som kan uppkomma eftersom
generalentreprendren tagit pa sig ansvaret for underentreprendrerna precis som vid en ren
generalentreprenad.®®

For att inga problem ska uppsta 1 dessa avtalsforhdllanden krévs det att det finns tydliga avtal
for de Gvriga entreprendrerna att de nu far en ny primér kontraktspart (generalentreprendren)
an konsumenten som de frdn borjan ingick avtalet med. Det ska dven framga av ett sddant
avtal att generalentreprendren Overtar avtalen med underentreprendrerna pd ofordndrade
avtalsvillkor. Underentreprendrerna ska alltsd inte bli lidande av att f4 en ny primér avtalspart.
Négot som é&r viktigt for konsumenten att tdnka pd vid denna upphandlingsform &r om han
eller hon ska vara betalningsansvarig mot underleverantdrerna, vilket i sddana fall maste
framga av samordningsavtalet. Skulle detta inte vara reglerat och konsumenten gér nagon
form av betalning till en underentreprendr sa kan konsumenten anses ha Overtagit
betalning6s7ansvaret vilket i sin tur kan bli kostsamt om generalentreprendren skulle ga i
konkurs.

5.1.5 Totalentreprenad

Vad som kdnnetecknar en totalentreprenad &r att konsumenten endast har avtal med en enda
entreprendr som 1 sin tur har hand om béade projektering och uppforande av byggnaden.
Konsumenten har vid denna typ av entreprenad tillhandahdllit ett relativt odetaljerat
forfragningsunderlag, i1 vilket konsumenten uttrycker sina fordringar som exempelvis
funktionskrav men inte i form av preciserade tekniska 16sningar.®®

%! Ibid., s. 28.

62 Soderberg, s. 27 f.
53 Se kap. 4.1.

% Hedberg, s. 57.

% Hook, s. 41.

66 Soderberg, s. 28.
" Hedberg, s. 57 f.
6% Liman, s. 40.
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Vad giller risken vid totalentreprenad har konsumenten vid felaktigheter och brister i
entreprenaden séledes endast en part att vidnda sig mot, dvs. totalentreprendren.
Totalentreprendren bir alltsd hela ansvaret for de fel som uppkommer vid entreprenaden
forutsatt att konsumentens krav finns inskrivna i avtalet. Det dr dérfor viktigt att parterna vid
en totalentreprenad har upprittat vilformulerade avtal att gé efter. Med anledning av detta &r
dirfor totalentreprenad ur en ansvarssynpunkt den enklaste formen for en konsument.®
Villadgarna rekommenderar dven denna entreprenadform till konsumenter.”

5.1.6 Utforandeentreprenad

Utover ovanndmnda entreprenadformer finns det &ven en form som bendmns
utforandeentreprenad. Med detta menas att bestéllaren svarar for projekteringen av arbetet och
entreprendren star for utférandet av entreprenaden. Detta innebér att konsumenten har ett mer
langtgaende ansvar for riktigheten i de limnade uppgifterna till entreprendren.”’

69 Soderberg, s. 32.
% Villadgarnas Riksforbund, Bygga nytt hus — For dig som ska bygga ny villa eller nytt fritidshus, s. 7.
71 o oe

HO0Kk, s. 40.
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6. Smihusentreprenad

I konsumenttjanstlagen finns sérskilda tilliggsbestimmelser 1 51-61 §§ for
sméhusentreprenad. Med sméhusentreprenad menas uppforande eller tillbyggnad pa en- eller
tvibostadshus samt fritidshus”> som en niringsidkare utfor 4t en konsument i sitt
yrkesmassiga arbete. Till smahusentreprenad hor dven uppforande eller tillbyggnad av
exempelvis ett garage eller en forrddsbyggnad om detta regleras i samma avtal som en- eller
tvabostadshuset. Ordalydelsen “uppforande och tillbyggnad” omfattar inte sddana arbeten
som ombyggnad, underhdll och reparation. For dessa arbeten giller 1 stéllet
konsumenttjanstlagens bestimmelser i 6vrigt.”

Tidigare var uppforande av byggnad for bostadsindamal och annat arbete undantaget fran
konsumenttjdnstlagens tillimpningsomrade. I propositionen Om konsumentskydd vid férvirv
av smdhus m.m. anger departementschefen att det konsumentskydd som den enskilde
konsumenten far genom garanti och forsdkring, som stélls som villkor for den statliga
bostadsfinansieringen, ger tillrdckligt skydd for konsumenten. Departementschefen anger
vidare att Konsumentverket har pabdrjat ett arbete med att stirka skyddet genom de géllande
allminna bestimmelserna i ABS 80. De konsumenter som erhéller skyddet genom den
statliga bostadsfinansieringen anses darfor inte ha ett nog tungt vdgande skl till att
lagstiftningsatgérder ska vidtas. Hon menar dock att konsumenters stéillning vid annan
sméhusproduktion, som inte omfattas av det statliga bostadsstodet ska forbidttras genom
reglerna i konsumenttjinstlagen.’

I propositionen Stdrkt konsumentskydd vid smahusbyggande anser regeringen, i enlighet med
ovanndmnda proposition att forvirv av ett sméhus utgér en av de ekonomiskt storsta affarerna
i en konsuments liv. Den enskilde ska darfor tillforsékras ett gott och tydligt konsumentskydd
vid forviarv av sméhus och vid entreprenadarbeten pd dessa. Det ges dirfor forslag om att
infora generellt tvingande regler till konsumentens skydd. I den hér utredningen framgar att
det statliga bostadsstdodet for nyproduktion av smahus, och dir medfdljande skydd, har
minskat under 1990-talet. Skyddet é&r darfor inte &ndamalsenligt gentemot det
konsumentrittsliga skyddet som efterstrdvas. Det anges vidare att de allménna bestimmelser
for smaentreprenader (ABS 95) som finns ir till stérre nackdel for konsumenten dn den
géllande ritt som uppstélls i konsumenttjénstlagen. Lagen ger bl.a. konsumenten bittre
mojligheter att pétala fel och att gora gillande pafoljder och drdjsmal dn vad de allménna
bestimmelserna gor. Enligt propositionen foreslds att den tvingande regleringen i
konsumenttjdnstlagen - att konsumentens skydd dr tvingande till konsumentens forman - dven
ska vara gillande vid smahusentreprenader.”

Den davarande konsumenttjdnstlagen tog framst sikte pd mindre omfattande tjdnster dn
sméhusentreprenader. Det saknades reglering om besiktning och dérfor ville regeringen, for
att stdrka konsumentens stdllning, komplettera lagstiftningen med bestimmelser som sérskilt
behandlade smahusentreprenader.’® Som en f5ljd av propositionen Stirkt konsumentskydd vid

72 Fér mer angdende fritidshus se prop. 2003/04:45, s. 30 f.
7> Hedberg, Johansson, s. 16.

7 Prop. 1989/90:77, s. 17 ff.

> Prop. 2003/04:45, s. 28 f.

70 Ibid., s. 29.
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smdahusbyggande beslutar riksdagen att 1 och 3 §§ KtjL ska fa ny lydelse samt att elva nya
paragrafer, 51-61 §§, rorande smahusentreprenader ska tillkomma.”’

6.1 Konsumentskyddet i 51-61 §§ KtjL

Som ovan ndmndes har konsumenters skydd vid sméhusentreprenad stérkts genom att det
numera i konsumenttjanstlagen finns regleringar kring bevisbordan géllande vissa fragor vid
en tvist om vad parterna kommit Gverens om, betalning, slutbesiktning och nir arbetet ska
anses slutfort.”®

De flesta avtal rorande smahusentreprenad &r i dagsldget skriftliga men det finns som sagt
inga lagkrav pa att dessa avtal ska vara det. I propositionen Stdirkt konsumentskydd vid
smdhusbyggande lyfts fragan om krav pé skriftlighet och regeringen framfor att avtalen vid
sméhusentreprenad oftast dr kopplad till de standardavtal som ér tillimpbara, exempelvis
ABS 95. Det talas dven om att anvidndandet av skriftliga avtal frimjas genom att det dr ett
krav pé skriftliga avtal for att konsumenten ska kunna f& garanti- och skyddsforsikring. Aven
banker och andra langivare torde vanligtvis kriva skriftliga avtal. I propositionen diskuteras
dven att det i svensk lag finns flera skriftlighetskrav vid konsumentforhallanden vilka
aterfinns bl.a. i konsumentkreditlagen (9 §), jordabalken (12 kap. 2 §) och bostadsrittslagen

9.

Det framfors dven att lagstiftningen bor frdmja skriftliga avtal eftersom dessa oftast ger
konsumenten tydligare besked om avtalets innehéll dn vad muntliga avtal gor. Med ett
skriftligt avtal har konsumenten mer tid att sdtta sig in i vad avtalet innebér och dirigenom
undvika forhastade beslut, vilket i sin tur leder till minskad risk for tvister. Skulle det dock
vara sa att tvist uppkommer 1 alla fall s& har konsumenten med ett skriftligt avtal léttare att
bevisa vad som avtalats, ndgot som gor det littare att 16sa konflikten.”

Att man vill verka for anviindandet av skriftliga avtal har varit aktuellt tidigare. I ett rittsfall®
frdn 1975 angav Hogsta Domstolen anvéndandet av skriftliga avtal som skél for att ligga
bevisbordan, angdende avtalat pris, pa naringsidkaren och inte konsumenten.

Trots att regeringen i propositionen talar for skriftliga avtal framhéller de dven att det inte
bara kan vara till konsumentens fordel med ett lagkrav pi skriftliga avtal. Ar avtalet
bristfélligt kan det latt uppkomma problem. Det kan dven bli betungande om alla forhéllanden
som kan ha betydelse maéste regleras i skrift. Det ger ett enormt och omfattande
avtalsforhallande som dessutom kan gora arbetet alltfor oflexibelt.*’

Regeringen légger fram tre olika forslag pd hur ett skriftlighetskrav ska kunna lagstiftas.
Forsta forslaget dr att ha ett renodlat formkrav s& som skriftlighetskravet 1 4 kap. 1 §
jordabalken. Det anses dock att ett sadant dr alltfor stringt och ddrmed kan komma att drabba
bade ndringsidkaren och konsumenten, formkravet bor dérfor inte véljas. Andra forslaget som
laggs fram dr att det ska infora en naringsrittslig regel. Denna regel kommer dock behova
kombineras med andra bestimmelser for att se till att ndringsidkare som inte uppfyller

7 SFS 2004:554

¥ Grobgeld, Norin, s. 111 f.
7 Prop. 2003/04:45, s. 32.
%9NJA 1975 s. 280.

81 Prop. 2003/04:45, s. 33.
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skriftlighetskravet d& drabbas av ndgon sanktion. De anser att det skulle vara for
problematiskt att kontrollera efterlevnaden av en sadan bestimmelse och att konsumenten
dérigenom inte kan tillforsdkras ett tillrackligt skydd. I stéllet &r det forslaget om en
bevisborderegel som regeringen anser vara den bista 16sningen. De foreslar att bevisbordan
for vad som avtalats ska ldggas pa néringsidkaren och att detta krav ska anses uppfyllt om
ndringsidkaren kan visa ett skriftligt avtal. Detta forslag ar vél forenligt med tidigare
omnimnt réttsfall NJA 1975 s. 280. Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds Universitet anser
dock att bevisborderegeln borde utformas sa att det &r vad konsumenten pastar om inneborden
1 avtalet som ska gdlla om det inte framgér annat av ett skriftligt avtal eller omstindigheterna.
Det framkommer dock under utredningen invéindningar mot detta forslag och Institutionen for
fastigheter och byggande vid Kungl. Tekniska hogskolan séger att konsumentens stdllning kan
bli for stark. Utredningen ser dock inte detta som en stor risk. Efter diskussion angéende vilka
avtal bevisborderegeln ska tillimpas pa kommer regeringen till sist fram till att
bevisborderegeln ska goras tillimplig endast pa entreprenadarbeten som avser ny- eller
tillbyggnad av sméhus.™

Regleringen om bevisbordan dterfinns 1 51 § KtjL och géller arbetets omfattning, priset, eller
berdkning av erséttningen, tiden for betalning samt fardigstéllandetiden. Enligt lagstiftaren har
paragrafen till syfte att frimja att avtalen sker i skriftlig form. Om konsumenten havdar nagot
om en avtalsbestimmelse har denna giltighet, dvs. dr en del av det géllande avtalet, om inte
entreprendren genom ett skriftligt avtal kan bevisa nagot annat dn det konsumenten péstar. |
dessa fall dr det entreprendren som har bevisbordan. Nagot formkrav for avtalen uppstills
inte, med detta sagt kan flera olika avtalshandlingar tillsammans bilda det géllande avtalet,
vilket dr vanligt vid dessa smahusentreprenader. Dessa olika avtal kan bl.a. bestd av
bestillningsskrivelse, anbud och forfridgningsunderlag. Detta kan ses som en stor uppmaning
for entreprendren att aldrig paborja ett arbete utan att ha ett skriftligt underlag rérande de
punkter dir denne har bevisbérdan.®

6.2 Pris och tid for betalning

Priset for arbetet kan bestdimmas pa flera olika sitt. I propositionen Stdrkt konsumentskydd vid
smahusbyggande anges att det dr viktigt att priset for tjansten framgér pé ett klart och tydligt
sdtt sa att konsumenten ska kunna 6verblicka sitt ekonomiska dtagande. D4 ABS 95 hade krav
om uppgifter for priset och prissittningen anses det i propositionen att priset ska omfattas av
bevisborderegeln i 51 § KtjL som géller specifikt vid smahusentreprenader. Entreprendren ska
pa detta sitt bli mer angeldgen om att en prisuppgift eller att séttet for prisberdkningen
faktiskt finns med i avtalshandlingarna. Om parterna inte avtalat om nagot pris eller om nagon
prisséttning ska konsumenten betala vad som anses som skiligt med hédnsyn till tjénstens art,
omfattning och utférande, giingse pris eller prisberdkningssitt for motsvarande tjénster vid
avtalstillfdllet samt omsténdigheterna i ovrigt. Med bevisborderegeln i 51 § ska det endast
avgoras i vilken utstrickning parterna avtalat nigot om priset.>

Om parterna avtalat om en ungeférlig prisuppgift och blir kostnaden for arbetet mer &n denna
prisuppgift far priset 4nda inte 6verskridas med mer én 15 %, vilket framgéir av 36 § 2 st.
KtL.

52 Prop. 2003/04:45, s. 33 ff.
% Hedberg, Johansson, s. 35 f.
% Prop. 2003/04:45, s. 37.
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De vanligaste prisformerna ér fast pris, l0pande rdkning och l6pande rékning med tak. En
entreprendr kan dven ldmna ett s.k. budgetpris. Detta innebdr att entreprendren ger en
ungefarlig prisuppgift pd vad slutpriset kommer bli, utan att vara bunden av den ldmnade
prisuppgiften. Denna form kan avrédas frén att anvindas om det inte dr sa att entreprendren
och konsumenten verkligen har kommit Gverens om att priset ska lamnas pé detta sitt och att
konsumenten verkligen har en forstéelse for vad det innebédr. Det kan ndmnas att begreppet
budgetpris inte finns angivet i gillande standardavtal.*

6.2.1 Fast pris

En konsument begir i regel sjdlv att denne vill ha ett fast pris redan vid en forfragan till
entreprendren, i detta fasta pris ska alla kontraktsarbeten vara inrdknade om inget annat
avtalats. Oftast finns det foreskrivet 1 avtalet att detta pris kan komma att dndras genom s.k.
indexregleringar for uppkomna kostnadsdkningar for entreprenéren. Det normala brukar vara
att entreprendren reserverar sig mot kostnadsokningar i sitt anbud. Oftast anvénds ett
standardindex som finns for den aktuella tjinsten.*

Vid ett fast pris forutsétts i normalfallet ett totalpris for hela entreprenaden med material,
arbete och eventuella hjdlpmedel som krivs for att i arbetet utfort. I avtalet kan parterna
avtala om exempelvis en del pa 16pande rikning och resten fast pris. Om entreprendren och
konsumenten dr oense om vilken typ av prisform de avtalat om och konsumenten pastar att
det &r fast pris som avtalats, dr det entreprendren som har bevisbordan for att kunna visa att 1
stallet [0pande rakning foreligger. Det kan ses som en sjédlvklarhet att en konsument normalt
inte dr beredd att avtala om ett stort omfattande entreprenadarbete utan att ha ndgon uppgift
alls om var kostnaden for arbetet landar. Parterna maste dven avtala om entreprendren har ritt
att tillgodorikna sig material som blivit dver fran tjénsten.®’

En frdga man kan stélla sig 4&r om det vid smahusentreprenader dr entreprendrens atagande att
sta for kostnaden for de tillstind som krdvs for arbetet. Om arbetet har omfattningen
totalentreprenad och konsumenten saledes inte har statt for nagon projektering och
upphandling kan detta aldggas entreprendren. Det ska dven fOrutsittas att mervirdesskatt
ingar i det avtalade priset om inget annat har avtalats om detta.®

6.2.2 Lopande rikning

Lopande rakning dr motsatsen till ovan ndmnda fast pris. Hér fér i stillet konsumenten betala
vad det utforda arbetet visar sig kosta. Detta kan ses som oldmpligt for konsumenterna
eftersom ju dyrare entreprenaden blir, desto mer tjdnar entreprendren. En fordel dr ddremot att
denna ersittningsform oftast bidrar till en snabb start och en bra kvalité i entreprenaden.®’

Om parterna inte avtalat nagonting om priset dr det 1opande rdkning som forutsétts. Arbetet
ska utforas till ett skiligt pris och vad som ar skéligt kan baseras pd vad som &dr normalt pris
pa orten eller for den sdrskilda entreprenadtypen. Vid lopande rdkning ar pris- och
kostnadshdjningar godtagbara om det kan ses som oskiligt mot entreprendren att inte fa
ersittning for dessa. Det kan rora sig om héndelser som denne inte kan rada dver, exempelvis

% Hedberg, Johansson, s. 135.
% Hook, s. 46.

%7 Hedberg, Johansson, s. 136 f.
** Ibid.

% Liman, s. 45.
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hdjda materialpriser, oforutsedda arbeten eller konsumentens dréjsmél. Forfattarna Hedberg
och Johansson uppger att de allmdnna bestimmelserna AB 04 ger en begrinsad mojlighet for
entreprendren att fa ersittning for dessa typer av kostnadshdjningar om de inte angett detta 1
det avtal som parterna tecknat.”

Av forarbetena till konsumenttjanstlagen framgér det att bevisbordan for vad som fér anses
vara ett skaligt pris ska ligga pa naringsidkaren. Néaringsidkaren ska alltsd kunna bevisa att det
pris han eller hon begirt 4r skiligt med hinsyn till olika relevanta omstindigheter.”’

ARN gick pa samma linje som forarbetena i ett avgdrande’® dér de hade att ta stillning till om
priset som entreprendren hade fakturerat ansdgs vara skéligt eller inte. I det hir fallet hade
parterna inte avtalat om nédgot pris for det VVS-arbete som skulle utforas. Bolaget hade inte
heller lamnat uppgifter om ett ungefarligt pris. 36 § KtjL anger att konsumenten ska betala
vad som é&r skéligt och skélighetsbedomningen ska baseras pa faktiska omstdndigheter som
exempelvis gingse pris eller sdrskilda fakta som verkar i hojande eller sinkande riktning.
Detta ska tolkas som att det i forsta hand &r néringsidkaren som ska ldgga fram underlag till
stod for att det begérda priset uppfyller ovan ndmnda krav. Konsumenten hade vid denna tvist
tagit fram bra underlag for att visa vad gidngse pris m.m. var och entreprendren kunde inte
motbevisa detta. ARN framforde dven, med stod av Torgny Héastads verk Den nya koprdtten,
att sjélva skilighetsbedomningen dr en rittsfriga som inte omfattas av nidgon av parternas
bevisborda.

Doktrinen anger alltsa att skdlighetsbedomningen dr en rdttsfrdga dar hinsyn ska tas till alla
faktiska omstédndigheter. Det handlar i stillet om en bevisfrdga angéende existensen av de
faktiska omsténdigheterna. Héstad framfor att det ar vildigt svart att ge ett entydigt svar
angdende vem som har bevisbordan for de omstdndigheter som skilighetsbedomningen ska
grundas pa. Han hanvisar bade till Almén, som anser att det 4r koparen som har bevisbordan,
samt till forarbetena till 36 § KtL som 1 stillet sdger att bevisbordan ligger pa
niringsidkaren.”

Detta diskuteras dven i annan litteratur’* dr forfattarna uppger att om ingenting r avtalat om
priset dr det normalt sett konsumenten som maste bevisa att entreprendren tagit ett oskaligt
pris for arbetet. De anger att konsumenten till hjdlp for detta exempelvis kan se om timpriset
ar hogt jamfort med andra inom samma bransch eller att entreprendren tagit betalt for fler
timmar 4n vad som bor krédvas for arbetet.

Avseende vem som har bevisbordan fir man anse att den bor falla pa den part som péstér att
ndgonting har hint. Det &r svért att sdkra bevisning om att ndgonting infe skett, exempelvis att
inget pris avtalats eller inget avtal har ingétts. Tviartom bor det vara léttare att ldgga fram
bevisning for den som péstir att ndgonting faktiskt skett, exempelvis genom att det finns
avtalshandlingar eller vittne som kan styrka detta.”

En frdga som far ldmnas obesvarad géllande bevisbordan vid skélighetsbeddmningen dr om
det inte stdlls orimligt hoga krav pa konsumenten att ta fram underlag till stod for vad som é&r

*Ibid., s. 137 f.

°! Prop. 1984/85:110, s. 303.

’2 ARN 2010-5127.

% Hastad Torgny, Kdpritt och annan kontraktsrdtt, 2009, s. 163.
% Hedberg, Johansson, s. 137.

* Hastad, s. 163.
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géngse pris for motsvarande tjinster eller for den sérskilda entreprenadtypen. Konsumenten
madste ju sitta sig in i och skaffa sig kunskap om den aktuella branschen. Att for en konsument
skaffa sig mer kunskap for att kunna motbevisa en entreprendr som dr vél insatt i sin egen
bransch torde vara svart.

6.2.3 Lopande rikning med tak

Konsumenttjénstlagen har inte tagit 16pande rikning med tak i beaktning. Denna prisform
innebdr att parterna avtalar om ett l0pande pris men med ett avtalat belopp som inte ska
overskridas, ett tak. Har far parterna avtala om tillaggsarbeten och &ndringsarbeten ska vara
inrdknade eller inte. Vid en tvist om vilken avtalstyp som parterna avtalat om &r det vid
sméhusentreprenader vad konsumenten hdvdar som har foretrdde gentemot en entreprendr
som i stillet pastar att 16pande rikning utan tak foreligger.”® Aven i dessa fall 4r det viktigt att
ha ett bra utformat avtal for att undvika tvister och felaktigheter for bdde konsument och
entreprendr.

6.2.4 Tid for betalning

Nér det giller tid for betalning framgar det av 41 § KtjL att det &r entreprendren som
bestimmer nér betalning ska ske, efter att arbetet &r utfort, om inget annat har avtalats.
Entreprenoren kan alltsd begéra betalning pa en gang nér arbetet dr utfort. Det finns ingen
skyldighet for entreprendren, som man kan tro, att lamna kredit eller ndgon betalningsfrist om
exempelvis 30 dagar. For att entreprendren ska kunna begéra betalning forutsétts att ratten for
betalning foreligger, det vill séga att arbetet dr utfort vilket dr ndr det avslutats och
avlimnats’’. Regeln om betalning #r inte tvingande i konsumenttjinstlagen, vilket innebir att
konsumenten och entreprendren kan avtala om andra sitt for betalning,”™ exempelvis genom
dellikvider som motsvarar redan utfort arbete. Att avtala om att betala i forvdg for ett arbete
som inte & utfort kan ses som ett oskiligt avtalsvillkor.” Det vanligaste vid
entreprenadtjinster 4r dock att avtalet anger nir betalning ska ske.'"

Konsumenten har en lagstadgad ritt i 40 § KtjL att begédra en specificerad faktura av
entreprendren innan denne betalar, dvs. innan fakturans forfallodatum. Konsumenten har
alltsd en rétt att hdlla inne betalningen fram tills dess att entreprendren kan dverlimna denna
specifikation. Konsumenten har dven enligt 52 § KtjL en ovillkorlig rétt att inte behdva betala
1 forskott.

6.2.5 Pristillagg vid dndrings- och tilliiggsarbeten

Nir det giller dndrings- och tilliggsarbeten, s.k. ATA-arbeten, ir det entreprendren som har
bevisbordan for att denne fétt en bestillning av konsumenten och att ett avtal om @ndrings-
och tillaggsarbeten foreligger. Entreprendren ska saledes kunna visa att denne ar beréttigad att
ta betalt utover den fast pris- eller I9panderdkningsmodellen som har avtalats. Storleken pé
pristilldgget kan hdnvisas till 36 § KtjL, dér det ségs att konsumenten féir betala det begirda

%% Hedberg, Johansson, s. 138 f.
°7 Se kap. 8 for avlimnandet.

% Prop. 1984/85:110, s. 99 f.

9 Hedberg, Johansson, s. 143 f.
1%'SOU 2000:110, s. 81.
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priset om det inte dr oskéligt. Nér det giller smahusentreprenader bor det finnas ett avtal som
hanterar reglerna for debitering kring dndrings- och tilliggsarbeten.'®!

o1 Hedberg, Johansson, s. 142.
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7. Besiktning av smahusentreprenad

Att en besiktning av smahusentreprenad genomf0rs dr av viarde bade for konsumenten och for
entreprendren. Det dr av intresse for bdda parterna att tidigt & reda pé eventuella fel och
brister som behdver atgirdas. Det knyts dven viktiga réttsverkningar av en besiktning sa som
att en entreprendr kan bli berdttigad till slutlig erséttning for det utforda arbetet. I ett storre
perspektiv leder besiktningar till att forekomsten av felaktigheter vid sméhusentreprenader
minskar. Besiktningar bidrar dven till att pdskynda avhjdlpandet av fel och brister. Detta leder
1 sin tur till att det halls en bra kvalité i byggandet och att kostnaderna for eventuella byggfel
hélls nere. En annan viktig del som besiktning bidrar till &r att forebygga framtida tvister
angdende om arbetet utforts pa ett korrekt sitt eller inte.'”

Det foreslas av tva remissinstanser i proposition Stdrkt konsumentskydd vid smdahusbyggande
att det ska inforas lagbestimmelser rorande 16pande besiktning under det pagaende arbetet pa
entreprenaden. Det slas fast att saidana besiktningar har stort virde men regeringen anser att
eftersom de kan bli kostsamma bor man inte lagstadga detta. Vill parterna dndd under arbetets
géng utfo'lrgl3 16pande besiktning ér det sjélvklart tillatet men det &r inget som kraver sérskilda
lagregler.

I 53 § KL finns det sdrskilda bestimmelser rorande slutbesiktning av sméhusentreprenader
och det anges att en slutbesiktning ska genomfGras om nagon utav parterna kréver det. Det
finns med andra ord ingen tvingande regel om att slutbesiktning maste géras om varken
konsumenten eller entreprendren vill ha en sddan av entreprenaden.

Enligt 54 § 1-2 st. KtjL &r det entreprendrens ansvar att i god tid innan entreprenaden
fardigstdlls meddela konsumenten ndr en slutbesiktning kan goras. Det éligger sedan
konsumenten att utse en besiktningsman om han eller hon vill genomfora en besiktning.
Skulle det vara sd att konsumenten inte vill utse en besiktningsman kan entreprendren i stillet
gora det, alternativt att de utser en tillsammans.

7.1 Besiktningsmannens uppgifter

Innan det intogs sédrskilda bestimmelser kring smahusentreprenader i konsumenttjénstlagen ar
2005 fanns det inga specifika kvalifikationskrav for besiktningsmin. Det angavs endast i ABS
95 att den som utfirdat produktionsgarantin och ansvarsutfistelsen maste godkénna
besiktningsmannen. | forarbetet till 51-61§§ KtjL framhélls att det under méinga &r har forts
en diskussion om att infora kvalifikationskrav for besiktningsmén i olika sammanhang, framst
rorande smahuskdp. Kraven pé besiktningsménnen har 6kat, bland annat genom att det inforts
en certifiering av  besiktningsmidn som krdver yrkeserfarenhet och 16pande
kompetensutbildning. I och med detta anses det naturligt att de nya bestimmelserna kring
besiktningsmannen borde kombineras med sdrskilda kvalifikationskrav. I forarbetet anges
vidare att det i lagtexten inte ska specificeras nagra krav pa erfarenhet och utbildning for
besiktningsmannen. Dédremot syftar lagen till att besiktningsmannen bor ha ndgon form av
byggteknisk utbildning samt praktisk erfarenhet inom byggomradet.'*

192 Prop. 2003/04:45, s. 44.
193 Ibid., s. 47.
14 Ibid., s. 48 ff.
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Slutbesiktningen &r av stor betydelse vid en sméhusentreprenad vilket gor att det stélls hoga
krav pd besiktningsmannens kvalifikationer. Av lagtexten framgar det att besiktningsmannen
ska ha den erfarenhet och kunskap som krivs for uppdraget.'” Det kan vidare krivas av
besiktningsmannen att denne ska ha kunskaper 1 entreprenadjuridikens och
konsumenttjdnstlagens bestimmelser. Han eller hon ska &ven ha goda kunskaper i parternas
avtal samt ha bra koll péd provningar, myndighetsbesiktningar m.m. som beror
entreprenaden.'*®

De bestimmelser angdende besiktningsmannens kompetens som finns i lagen &r endast av
karaktiren ordningsforeskrift. Skulle det efter att slutbesiktning dr gjord framkomma att
besiktningsmannen saknade de kompetenser som erfordras sd blir besiktningen inte
automatiskt underkdnd. Réttsverkningar knutna till slutbesiktningen kan &nda bli géllande och
det dr endast en domstol som kan avgdra utifall besiktningsmannens utltande i sddana fall
ska vara gillande eller inte.'"’

Av lagtexten'® framgar det att besiktningsmannen ska utfora sitt uppdrag med opartiskhet
och sjélvstindighet. Med detta menas att han eller hon endast ska ta héinsyn till de
omstdndigheter som &r av betydelse for uppdraget. Innebérden av ordet “opartiskhet™ &r att
besiktningsmannen inte bor vara anstélld av niringsidkaren, ha affirsméssiga relationer eller
sta 1 ekonomiskt beroendeforhallande till denne. Besiktningsmannen ska inte heller ha
ekonomiska intressen i1 néringsidkarens verksamhet. Han eller hon ska vidare inte vara néra
vin, slikt eller pa annat sitt vara nira knuten till konsumenten.'” Det finns dock inga
uttryckliga javsbestimmelser i konsumenttjanstlagen.

7.2 Slutbesiktningen

Vid slutbesiktningen ska besiktningsmannen enligt 56 § 1 st. KtjL undersdka om
sméhusentreprenaden anses felaktig enligt 9 § KtjL. Denna paragraf anger att entreprenaden
ar behdftad med fel om den inte utforts fackmannamaéssigt, avviker frdn vad som avtalats eller
att den inte uppfyller offentligrittsliga sidkerhetsforeskrifter. Besiktningsmannen ska sedan 1
ett skriftligt utlitande sammanfatta resultatet av vad denne anser utgora fel. Utldtandet ska
dven innehélla uppgifter om vad konsumenten anser utgdra fel. Skulle smahusentreprenaden
inte vara felaktig enligt 9 § KtjL, eller om de fel som finns endast dr av mindre betydelse, ska
besiktningsmannen godkdnna entreprenaden. Bdde konsumenten och entreprenoren ska fa ta
del av besiktningsutlitandet.' "

I 60 § KtjL regleras slutbesiktningens réttsverkan och det framgar att konsumenten efter en
godkénd slutbesiktning enligt 53 § KtjL endast far aberopa sddana fel som finns antecknade i
besiktningsutldtandet. Det finns dock i samma paragraf tre undantag fran denna huvudregel
dir det forsta sdger att konsumenten fir lov att &beropa fel som han pédpekat for
besiktningsmannen vid slutbesiktningen men som denne d4 inte ansett utgora ett fel. Vidare
far konsumenten dven &beropa si kallade “dolda fel”. Denna bestimmelse kan anses vara

19555 § 1 st. KtjL.

1% Hedberg, Johansson, s. 164 f.

97 Prop. 2003/04:45, s. 139 samt 56 § 3 st. KtjL.
1% 55§ 1 st. KtjL.

19 Prop. 2003/04:45, s. 139.

1056 § 1-2 st. KtjL.
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oklar men man fir utgd frdn att ett dolt fel 4r ett sddant fel som en yrkeskunnig
besiktningsman inte skulle ha upptickt.'"'

Slutligen ges konsumenten ytterligare en mojlighet att beropa fel. Konsumenten far ndmligen
aberopa fel som patalas for entreprendren inom sex manader fran det att slutbesiktningen
godkindes. Denna bestimmelse kom till med anledning av att konsumenten, vid tillfallet for
slutbesiktningen, ofta kan ha svért att bedoma om ett visst forhdllande utgor ett fel som bor
aberopas mot entreprendren eller inte.''?

t Hedberg, Johansson, s. 167 {.
"2 Prop. 2003/04:45, s. 145.
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8. Fel i smahusentreprenad

For att avgdra om en smahusentreprenad édr behéftad med fel ska bedomningen, enligt 58 §
KtjL, goras med utgdngspunkt i hur forhallandena i entreprenaden var vid slutbesiktningen.
Anses entreprenaden behdftad med fel har konsumenten rétt att f4 felen avhjilpta samt att {2
innehalla belopp av slutlikviden for felens avhjilpande.'"” Det ligger alltsd pa entreprendren
att svara for de fel och brister som forelag vid besiktningstillfallet.''* Skulle det vara si att
parterna valt att inte utfora ndgon slutbesiktning ska i stillet utgdngspunkten goras vid
tidpunkten for entreprenadens avslutande. Nigot att notera hdr &r att om slutbesiktning inte
genomfors sd giller bestimmelserna for avldmnande, reklamationsfrist och garanti enligt
konsumenttjanstlagens allménna bestimmelser si som 12, 13 och 39 §§.'"

En viktig fradga att stdlla sig dr ndr avldmnandet av smahuset sker, dvs. nir sjdlva
riskdvergéngen intraffar. Det dr ndmligen den tidpunkten som styr vem som ansvarar for det
utforda arbetet och vems forsikring som ska ticka eventuella skador.'' T proposition Stirkt
konsumentskydd vid smdhusbyggande anges att d& entreprenaden godkédnns vid en
slutbesiktning dr entreprenaden avldmnad. Efter avlimnandet inleds entreprendrens tvéaariga
presumtionsansvar samt den tiodriga preskriptionstiden.''’

I litteraturen''® fors det diskussion kring avlimnandets praktiska tillimplighet. Stig Hedberg
och Sture Johansson framfor att bestimmelsen om att avlimnandet enligt lagen sker vid
tidpunkten dé entreprenaden godkénns maste ses som en opraktisk regel. De menar pa att det
fir anses problematiskt for konsumenten att i forvédg teckna en forsékring som ska borja gélla
vid en viss, icke bestimd, tidpunkt pd dagen. Konsumenten méiste darfor gardera sig och
bestimma en tidpunkt for forsdkringens start som kan bli alltfor tidig dn nddvéndigt.
Forfattarna visar med hjélp av detta exempel pa ndr lagstiftningen saknar praktisk forankring 1
verkligheten som den ska tilldmpas i.

17 § KtjL anger att en konsument som vill 8beropa ett fel i tjansten maste meddela
nédringsidkaren om detta, dvs. gora en reklamation. Konsumenten maéste reklamera inom
skilig tid fran det att felet upptécktes eller borde upptéckts och har en reklamation skett inom
tvd ménader fran att konsumenten upptéckte felet anses det alltid ha skett inom skélig tid.
Dessutom maéste reklamationen ske inom tva respektive tio ar, beroende pé typ av arbete, fran
det att uppdraget avslutades.

Nér det kommer till smahusentreprenader har det dock ansetts att vissa av dessa regler
angdende konsumentens reklamationsplikt bor inskrinkas.'' Det har dérfor i 61 § KtL
intagits sédrskilda bestimmelser angdende reklamation vid smahusentreprenader och det anges
att ndgon reklamation inte behdver goras om felet antecknats i besiktningsutlatandet. Inte
heller behdvs nidgon reklamation dd konsumenten pétalat felet till entreprendren inom sex
mdnader fran slutbesiktningen. Det framgar &ven av denna paragraf att da en slutbesiktning ar

316 § KtjL.

14 Prop. 2003/04:45, s. 55.

"> Hedberg, Johansson, s. 166.

"9 bid.

"7 Prop. 2003/04:45, s. . 44.

'8 Se Konsumententreprenader, S Hedberg och S Johansson s. 166 f.
"% Prop. 2003/04:45, s. 62.
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gjord har man maximalt tio ar pd sig, fran det att slutbesiktningen godkédndes, att reklamera.
Detta giller sé linge inget annat framgér av garanti eller ndgon liknande utféstelse.

Huvudregeln vid konsumententreprenader dr att entreprendren ansvarar for fel, som
konsumenten kan bevisa foreldg vid entreprenadens avldmnande, fram till den allméinna
preskriptionstiden som dr 10 ar. Det finns dock en sérskild bestimmelse rorande
sméhusentreprenader 1 59 § KtjL som anger att entreprendren har ett presumtionsansvar i 2 ar
som kan liknas vid ett garantiansvar.

Entreprenorens garantiansvar innebdr att smahusentreprenaden alltid anses felaktig om ett fel
enligt 9-11§§ KtjL framtrdder inom tva r efter det att smahusentreprenaden godkédndes vid
slutbesiktning. Om ingen slutbesiktning utforts ska felet ha framtrétt senast tvd ar efter att
arbetet avslutades. Det dr inte nddvandigt att bristerna som omfattas av 9-11 §§ var synliga
nir arbetet avslutades. Detta kommer till uttryck i inledningen till 59 § KtjL. "Oavsett vad som
foreskrivs i 12 § 1 stycket och 58 § andra stycket...”. Skulle det rada tvist om nér felet visat
sig maste konsumenten kunna visa att felet uppkommit inom denna tvadrsperiod. For att
entreprendren ska kunna undgd ansvar ligger det pd honom eller henne att gora det sannolikt
att det fel som konsumenten nu &beropar beror pa en olyckshdndelse, vanvard, onormalt
brukande eller nagot liknande forhallande pa konsumentens sida.'** Konsumenten méste dock
dven hér reklamera felet enligt de allménna regler som 17 § KtjL uppstiller.

120 Prop. 2003/04:45 5.143 f.
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9. Pafoljder vid fel i smahusentreprenad

Enligt forarbetena till konsumenttjénstlagen har regeringen gjort bedomningen att det i lagen
inte ska inforas ndgra specifika pafoljdsregler niar smahusentreprenaden &dr behiftad med fel. I
stallet ska konsumenttjidnstlagens allménna regler om péfoljder vid fel i tjansten gélla dven for
smahusentreprenader. '

16 § KtjL anger de olika pédfoljder som star konsumenten till buds vid fel i tjdnsten. Dessa
pafoljder kan dock endast aktualiseras om felet uppkommit pa grund av ett forhdllande som
inte beror pa konsumenten sjidlv. Nedan foljer en redogorelse av de pafdljder som
konsumenten kan dberopa vid fel i tjédnsten.

9.1 Riitt att innehdilla betalning

Konsumenten har enligt 19 § KtjL rdtt att, som sdkerhet for sitt krav pd entreprendren,
innehélla betalning vid fel i entreprenaden. Innehéllande av betalning dr ett mycket effektivt
patryckningsmedel mot entreprendren for att denne sa snart som mojligt ska avhjélpa felet.
Denna pafoljd ger dven konsumenten en effektiv mojlighet att utnyttja ratten prisavdrag och
hdvning i1 de fall entreprendren inte avhjélper felet. Det forutsdtts dock att konsumenten
uppticker felet i samband med att entreprenaden avslutas och innan betalning ér gjord.'*?

Nér det kommer till att bestimma hur stort belopp som konsumenten har ritt att innehélla far
detta avgdras fran fall till fall. Konsumenten har dock rétt att innehélla ett belopp som bl.a.
motsvarar kostnader for avhjilpande, prisavdrag och eventuellt skadestdnd. Ska tjdnsten hdvas
bor konsumenten ha ritt att halla inne hela priset.'*

Det finns dven en sdrskild bestimmelse 1 52 § KtjL som anger att konsumenten inte dr skyldig
att betala for annat dn utford del av smahusentreprenaden. D4 en slutbesiktning ska goras har
konsumenten en ovillkorlig rdtt att halla inne 10 % av avtalat pris tills dess att
sméhusentreprenaden ar godkdnd. Vid en 16panderdkningsdebitering bor det kunna uppsta
svérigheter att fore slutdebitering veta vad som utgor “det avtalade priset” och hur mycket
som faktiskt far hallas inne. Det bor dérfor vara bra att parterna i avtalet har en betalningsplan
dér det framgar hur mycket som dessa 10 % utgdr och som ska betalas forst efter godkédnd
slutbesiktning.

9.2 Avhjalpande

Konsumenten har enligt 20 § KtjL rétt att krdva att entreprendren avhjilper uppkomna fel.
Huvudsyftet med paragrafen dr att konsumenten ska ha ritt till ett felfritt arbete och om
konsumenten begdr det dr entreprendren vanligtvis skyldig att avhjédlpa felet. Entreprenoren
ska ddremot endast avhjilpa felet om det kan ske utan oldgenheter och kostnader som &ar
oskdligt hoga i forhallande till felets betydelse for konsumenten. Vid skélighetsbedomningen
bor beaktning tas till hur stor del entreprendren har i felets uppkomst. Har han eller hon

2! Prop. 2003/04:45, s. 62.
22500 2000:110, s. 86 f.
12 Prop. 1984/85:110, s. 225.
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exempelvis varit slarvig eller oprofessionell kan han eller hon dirmed fa std for storre
kostnader och oldgenheter dn vad denne annars skulle behovt gora. Skulle det anses att
avhjilpandet blir for kostsamt eller medfor oldgenheter for entreprendren kan konsumenten 1
stillet utnyttja nagot utav de andra pafoljderna som finns, exempelvis prisavdrag. For
entreprendren innebér det dock alltid bdde besvir och kostnader for att avhjélpa ett fel och
han eller hon kan darfér under vissa omsténdigheter bli befriad frdn sin skyldighet att
avhjilpa. Det kravs dd att det finns ett tydligt missforhillande mellan den uppoffring som
entreprendren maste gora for att avhjilpa felet och dettas betydelse for konsumenten. Dvs.
desto mer visentligt felet dr for konsumenten ju storre oldgenheter och kostnader maste
entreprendren tila.'**

Konsumenten har rétt att i vissa fall vigra entreprendren att avhjdlpa ett fel. Exempelvis kan
det rora sig om fall d& entreprendren vid ett flertal tillfdllen forsokt avhjilpa felet men inte
lyckats.'” Utover detta far entreprendren enligt 20 § 2 st. KtjL alltid avhjilpa felet trots att
konsumenten inte krdvt det, om entreprendren efter det att reklamation kommit honom
tillhanda, utan drojsmél erbjuder sig att avhjilpa felet.

9.3 Prisavdrag och hivning

Entreprendren dr som ovan sagts skyldig att avhjélpa fel men om denne inte skulle uppfylla
sin skyldighet har konsumenten alltid, oberoende av om felet &r vésentligt eller ringa, rétt till
prisavdrag. Ritten till prisavdrag &r oberoende av felets art och omfattning vilket framgér av
21 § 1 st. KtjL och det krévs inte att felet dr vésentligt. Den dr ocksé oberoende av orsaken till
varfor felet inte avhjilpts och ska tillimpas dven om felet redan delvis ar avhjilpt. '*°

Prisavdragets storlek ska motsvara vad det kostar konsumenten att fa felet avhjilpt. Skulle
prisavdraget enligt denna berdkning bli oskiligt stort i forhdllande till felets betydelse for
konsumenten, ska prisavdraget i stillet motsvara felets betydelse for konsumenten.'*’

Konsumenten fér, enligt 21 § 2 st. KtjL, lov att hdva avtalet om syftet med tjénsten i huvudsak
ar forfelat och entreprendren insett eller borde insett detta. Vid smahusentreprenader innebér
da detta att det blir fraga om att inte utfora en del av avtalet som &nnu inte utforts.'*®

Om tjansten delvis utforts och det finns starka skil att anta att resterande del inte kommer
fullfoljas utan fel av vésentlig betydelse for konsumenten far denne hdva avtalet som
motsvarar denna del. Skulle felet daremot bidra till att man i huvudsak gér miste om syftet
med sjélva tjdnsten och entreprendren insett eller borde insett detta far konsumenten héva
avtalet i dess helhet. Konsumenten féar dven hdva avtalet i sin helhet om tjinsten utfors 1 strid
mot forbud i 27 § produktsikerhetslagen.'

Visentlighetskravet bor innebira att resultatet av tjansten ska vara néstintill oanvéndbart for
konsumenten eller att resultatet annars dr sa avvikande eller déligt att det saknar virde for

24 Prop. 1984/85:110, s. 227 f.
125 Prop. 2003/04:45, s. 63.

126 Bjsrklund, s. 143 f.

12722 § KtjL.

28 Hook, s. 103.

12921 § 3 st. KtjL.
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konsumenten.** Hir kan poéngteras att di konsumenten héver en del av entreprenaden har
entreprendren dnda rétt att fa betalt for det utforda arbetet vilket framgér av 23 § 2 st. KtjL.

9.4 Skadestiand

Entreprendrens skadestdndsskyldighet regleras i 31-35 §§ KtjL, dessa bestdmmelser ar
tvingande till konsumentens fordel vilket innebdr att dennes ritt till skadestind inte far
begrinsas. Det anges dock i propositionen Om konsumenttjinstlag™" att parterna far lov att
avtala om en viss normalersittning vid exempelvis drojsmal. Entreprenéren har dd en
skyldighet att informera konsumenten om att denne, trots avtal om normalersittning, har rétt
till en hogre erséttning om han eller hon kan visa att felet dverstiger det avtalade beloppet.
Dessa typer av avtal har alltsd ingen bindande verkan avseende att pa forhand bestimma
eventuellt skadestand.' >

Det ir ingen ovanlighet att entreprendrer i samband med garantiutfastelser, helt eller delvis,
forsoker friskriva sig fran skadestdndsskyldighet pa grund av fel i tjansten. Grunden till detta
ar att de, med anledning av sin garantiforpliktelse, anser sig ha gjort ett dtagande som bor
utesluta andra normalt forekommande pafoljder som exempelvis hdvning och skadestand.
Utgéngspunkten i konsumenttjdnstlagen dr dock att om en konsument drabbas av att en tjinst
ar felaktig ska han eller hon fOrsdttas i samma sits som om tjénsten hade varit felfri.
Konsumenten ska alltsd tillforsdkras full kompensation for de utgifter som felet orsakar
honogl3 eller henne samt eventuella inkomstforluster som har samband med atgérdandet av
felet.

1395 SOU 2000:110, s. 89.
B Prop. 1984/85:110, s. 84.
32.30U 2000:110, s. 93 f.
33 Ibid., s. 54 f.
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10. Byggfelsforsiakring och fardigstillandeskydd

10.1 Uppkomsten av lag (1993:320) om byggfelsforsikring

Redan 1990 ars lagstiftningsédrende hade dverviaganden om en byggfelsforsdkring inom den
s.k. smahuskopsutredningen. Forslaget var att nédringsidkare var skyldiga att teckna en
forsdkring som gav konsumenten motsvarande skydd som fanns i1 det d& géllande
standardavtalet. Detta forslag ledde dock inte nagonstans. Dédremot infordes &r 1993
byggfelsforsdkringen som ett led 1 att stdrka konsumenternas skydd och stédllning gentemot
nédringsidkare. Syftet med lagen var att skydda ménniskor som vistas i byggnader som
anvinds som bostidder fran ohilsa pa grund av byggfel och skador till foljd av sddana. Tanken
var att sddana fel skulle bli atgérdade utan storre fordrdjning, &ven om tvister uppstatt om vem
som ir ansvarig eller pagrund av den ansvarige niringsidkarens obestind.'**

Lagen om byggfelsforsidkrings foregadngare var lag om byggnadsgaranti (1991:742).
Naringsdepartementet upprittade en promemoria “Byggfelsforsdkring- en garanti for sunda
hus” dér det gavs tre olika forslag for ett forsékringsbaserat skydd. Genom denna promemoria
uppkom forslaget om en lagstadgad byggfelsforsikring. Som ovan har angetts'>> forsvann det
garanti-, fOrsdkrings- och avtalsskydd som det statliga bostadsstodet gav i och med
upphorandet av bostadsstodet. Den viktigaste anledningen for konsumenter att teckna
forsékring for sitt byggande forsvann dérfor. Det pépekades &dven att tecknandet av
forsdkringar hade minskat vilket lett till att konsumenter stod utan det skydd som
forsdkringarna gav. Det foreslogs dérfor att lagen dven skulle innehdlla ett obligatoriskt
fardigstillandeskydd och att lagen dven skulle omfatta smahus.'*°

Lagen uppgav att en ndringsidkare eller en privatperson skulle ha en byggfelsforsékring vid
en nybyggnad eller ombyggnad som avses i 1 kap. 4 § PBL om byggnaden helt eller till en
overviagande del var avsedd att anvindas som bostad for permanent bruk. Néar det géllde en-
eller tvdbostadshus, s.k. smdhus gillde att en sddan forsdkring skulle finnas vid nybyggnad,
tillbyggnad eller vid en étgérd som dr anmilningspliktig enligt 16 kap. 8 § PBL, om det fanns
behov av en sddan forsdkring. Detta géllde dock inte om byggherren utférde en atgérd for sig
sjdlv som konsument eller som inte krivde bygglov enligt 9 kap. 4 § PBL."’

Forsdkringen omfattade en ersittningsmojlighet for skéliga kostnader for att kunna avhjilpa
uppkomna fel i byggnadens konstruktion, i material eller i utférandet av arbetet. Den
omfattade dven ersittning for skiliga kostnader for skador som uppkommit pd byggnaden
som orsakats av felen. Forsdkringen behovde inte omfatta fel eller skador som inte kunde
anses ha utgjort ndgon betydelse for byggnaden eller for de som bodde i huset. Den behdvde
inte heller omfatta det som ticktes av andra forsdkringar, genom exempelvis villa- eller
maskinforsikring.'*®

B4 Prop. 2003/04:45, s. 26 f.
135 Se kap. 6.

56 Prop. 2013/14:125, s.12.
7 bid., s. 12 f.

¥ Prop. 2013/14:125, s.13.
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Felen som ticktes av forsdkringen skulle vara av avvikelse fran fackmdssigt godtagbar
standard vid den tid d& arbetet utfordes. Forsdkringen omfattade exempelvis inte
utvecklingsfel som ir ett fel som inte anses vara avvikelse fran fackmissig standard.'”

Felen skulle visa sig efter det att byggnadsarbetet godkindes av en forsékringsgivare vid en
besiktning och att felet anméldes inom tio &r fran ett sddant godkdnnande. Nér det gillde
sméhus, och om en sddan besiktning inte hade gjorts, skulle forsékringen omfatta fel eller
skador som visar sig efter att arbetet godkéndes vid slutbesiktning enligt 53 § KtjL, eller
annars avslutades och som anmildes tio ar direfter.'*’

Det fardigstillandeskydd som kridvdes i lagen géllde bara om en niringsidkare utforde ett
arbete for en konsuments rikning. Skyddet skulle besta av en forsikring eller en bankgaranti.
Detta skydd behovdes séledes inte finnas om konsumenten eller ndringsidkaren byggde for sin
egen rikning.'*!

10.2 Avskaffandet av lag (1993:320) om byggfelsforsakring

Den obligatoriska byggfelsforsdkringen hade tre syften. 1) Den skulle skydda boende mot
ohélsa genom att fel och skador i bostadshus snabbt skulle dtgirdas. 2) Den skulle skapa en
god kvalité for byggandet genom att ha ekonomiska incitament for den som konstruerar och
uppfor byggnaden att gora rétt. 3) Den skulle ge ett ekonomiskt stod for konsumenter mot
stora ovintade kostnader for att atgirda fel.'*

I propositionen Avskaffande av den obligatoriska byggfelsforsikringen och ny lag om
fardigstdillandeskydd uppger regeringen i sitt forslag till avskaffandet av forsdkringen att den
inte har bidragit till att uppfylla nagot av sina syften. Att forebygga ohélsa genom ett snabbt
avhjilpande var ett av de viktigaste motiven till lagen. Byggfelsforsidkringen anger dock att
den bara kan utnyttjas om det som orsakar ohilsa beror pa ett byggfel, vilket kan vara fel 1
konstruktion, material eller utférande av arbetet. Att lagen skulle bidra till att forebygga
ohélsa byggde pé tanken att man snabbare skulle kunna avhjilpa det rddande felet 4n vad som
annars var mojligt. Detta var dven ett av huvudsyftena i foregdngaren till lagen om
byggfelsforsikring, lag (1991:742) om byggnadsgaranti.'*

Regeringen anger att det i propositionen Om en lag om byggfelsforsikring'** till lag om
byggnadsgaranti anges att det dr forst ndr en fastighetsdgare vént sig till den ansvarige
entreprendren och denne inte kan fullfolja sitt atagande, exempelvis pd grund av konkurs, som
forsakringsgivaren ska ingripa.

De standardavtal som tillimpas pd marknaden anger att en entreprenér ansvarar for de
visentliga fel som uppkommer om de beror pa vardsloshet fran entreprendrens sida. Alla fel
som &r en avvikelse frdn fackmissigheten dr att klassa som vardsloshet. Dessa villkor géller
tio ar efter det att besiktningen &r gjord. Konsumenten méste alltsa forst visa att det ar ett
byggfel och entreprendren maste sedan utredas i ansvarsfrigan och atgédrda felet innan

1% Se kap. 4.1 rorande rittsfall om utvecklingsfel.
0 Prop. 2013/14:125, s. 13 f.

" bid., s. 15.

"2 1bid., s. 18 f.

" 1bid., s. 19 .

' Prop. 1992/93:121, s.15.
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forsakringsgivaren ingriper. Detta innebdr att det efterstrdvade skyndsamma avhjilpandet inte
aktualiseras och darfor &r inte forsdkringen heller ndgot skydd mot ohilsa vilket var ett av de
frimsta syftena med lagen.'®

Det andra syftet var att lagen skulle frimja en god byggkvalité. En av tankarna var att de
garantibolag som fanns skulle ge skilda, béttre premier till foretag som hade god kvalité, samt
att avstd frdn att ge garanti till vissa med hénvisning till bristande yrkeskicklighet eller
ekonomiska forhallanden. Forsdkringsbolag har en lagstadgad kontraheringsplikt som innebér
att de inte far neka avtal, trots detta skulle alltsa bolagen fa neka vissa typer av forsdkringar
till en del foretag. I propositionen Om en lag om byggfelsforsikring'*® till inforandet av lag
om byggfelsforsdkring gor regeringen en beddmning att konkurrensen pa marknaden bor leda
till att mojligheten att avsta frin att teckna forsékring inte missbrukas.

I praktiken blev det i stéllet s& att det har varit fa forsdkringsgivare pd marknaden. De som
erbjudit forsdkring har fatt ta kritik for att de tecknat forsdkringar till hoga premier eftersom
de sett stora risker for skador. Om de 1 stéllet valt att inte ingd avtal om forsékring dir foretag
exempelvis bedomts sakna kompetens har forsikringsbolagen i stéllet fatt kritik for att agera
konkurrensbegrdnsande. Det anges vidare 1 propositionen till avskaffandet av
byggfelsforsdkringen att de forsdkringsbolag som har byggfelsforsdkringar uppger att
premierna baseras till stor del pd entreprenadsumman och entreprendrens betalningsforméga
och att det inte finns ndgot utrymme for att ligga premierna olika for att uppmuntra en god
byggkvalité. Detta andra motiv till lagen &r dérfor inte heller uppfyllt eftersom det inte gar att
avlidsa om denna obligatoriska forsikring bidragit till en god byggkvalité.'*’

Byggfelsforsikringens ekonomiska skydd for sméhuskop géller som ovan sagts bara i de fall
dér huset dr nyuppfort och kostnaderna dr en f6ljd av att skador fran fel som uppstatt vid
uppforandet behdver atgdrdas. Forsdkringen uppfyllde i stort inte de fOrvdntningar som
konsumenterna hade pa forsdkringen vilket skapade ett missndje. En konsument som har
byggt ett hus forvintar sig att detta ska halla samma standard och fungera i samma avseende
hela tiden. Det finns dock inte ndgon sddan funktionsgaranti, varken i konsumenttjanstlagen
eller som entreprendren ldmnar till konsumenten. Det dr i stillet nybyggets konstruktion, det
anvinda materialet och arbetets utforande som ska uppfylla vissa krav vid tidpunkten for
byggnadens fardigstillande. Byggfelsforsdkringen aktualiserades forst ndr konsumenten
kunde visa att ett sadant fel foreligger och entreprendren asidosatt sin plikt att atgirda detta.'*®

En genomsnittlig konsument &r inte heller medveten om de krav som stélls pad denne nér det
kommer till att utnyttja forsékringen. Det dr konsumenten som ska visa pa orsakerna till
skadan och entreprendren ska i forsta hand foreslda en losning till problemet. En vanlig
privatperson har i regel en forvéantning att forsékringsbolaget ska utreda och vara behjélplig
att utreda skada samt foresld dtgirder eller ersdttning, vilket inte dr fallet nir det géller
byggfelsforsikring. '* Detta stiller stora krav pa konsumenten att forstd och sitta sig in i
forsdkringen och byggandet for att kunna atnjuta det ekonomiska skydd som forsdkringen
skulle kunna ge.

45 Prop. 2013/14:125, s. 20.
149 Prop. 1992/93:121 5.29.
7 Prop. 2013/14:125, 5. 20 f.
¥ Ibid., s. 22.

" bid., s. 22f.
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I propositionen till avskaffandet av byggfelsforsidkringen uppger flera remissinstanser att de
brister som byggfelsforsékringen har ska dtgirdas genom en fortsatt obligatorisk forsdkring.
Regeringen uppger dock att de maste ta stillning till om det gar att motivera en obligatorisk
kostnad for allt bostadsbyggande i Sverige utan att ha tillrdckligt beldgg for detta. Regeringen
hénvisar vidare till en av Boverkets genomforda undersdkningar. Har framgar bl.a. att brister 1
bostadsmiljo som kan ge upphov till ohélsa dr véldigt begriansat ndr det géller just nybyggda
hus. Det vanligaste felen i smahus dr fuktskador och dessa uppstar framforallt i hus med
stigande alder och kan inte hianforas till nybyggen.'°

Byggfelsforsikringen saknade en funktion som medverkade till att kunskap om uppkomna fel
aterfordes till byggherrar, entreprendrer och Boverket, ndgot som skulle kunna hgja kvalitén 1
nyproduktion. Detta bidrog till att kunskapen om vilken effekt forsdkringen hade pa kvaliteten
1 byggandet blev osdkra. Regeringen hénvisar dérfor vidare till grannlandet Danmark och den
danska Byggskadefonden. Fonden foljer upp och aterfor kunskap om fel i allt offentligt
subventionerat byggande i Danmark. Den betalar &ven byggfel och skador som uppstétt pa
grund av dessa fel och har sedan regressritt gentemot entreprendren. Detta skapar ett
ekonomiskt ansvar for entreprendren for uppkomna fel, vilket lett till att en forbattring av
byggkvalitén skett. Andelen fel har sjunkit frdn 30-35 procent till 2-3 procent, vilket anses
bero pd att fonden utfor aterkommande besiktningar, samt sammanstéller fel och skador och
sedan dterfor denna kunskap."'

Den danska byggskadefonden visar att man med ett ekonomiskt ansvar for entreprendren for
uppkomna fel gor att byggkvalitén kan forbittras. De konkreta besiktningsdtgidrderna och
aterforingen av kunskaper om fel véger tyngre dn den ekonomiska plikt naringsidkaren har.
Regeringen uppger vidare att detta talar mot en forsdkringsmodell. Nér forsdkringen har
tecknats har inte bolaget ndgot skél att uppmérksamma byggfel. Detta talar alltsd mot att en
obligatorisk forsikring ska finnas for en kvalitetsforbittring. >

Infor avskaffandet av lagen om byggfelsforsikring lit regeringen en utredning'> goras, i
frdga om att komplettera konsumentskyddet med ett ekonomiskt skydd. I utredningen framgér
bl.a. att flera remissinstanser uttryckt en oro for att konsumentskyddet ska komma att
forsvagas 1 och med att byggfelsforsdkringen eventuellt tas bort. Vidare anges det i
utredningen att plan- och bygglagen fitt nya bestimmelser for den kontrollansvarige samt att
krav pa start- och slutbesked inforts. Konsumentskyddet anses dirmed ha forstirkts genom
kvalitetskontrollen jamfort med hur det var innan 2005, dd4 dagens konsumentskydd vid
smahusentreprenader infordes.'**

Négon motsvarighet till byggfelsforsakringen ska inte finnas efter ett borttagande av lagen
eftersom konsumenterna inte kommer att se ett behov, och saledes ett intresse, for en sadan
forsakring. Utredningen behandlar fragan om hur konsumentskyddet bor forstirkas. De ger
exempel pad bla. konsumentens lagstadgade reklamationsrdtt som kan bli en mycket
langdragen och kostsam process innan entreprendren vidtar réttelse. De refererar till réttsfall
som tagit flera ar att utreda och kostat miljonbelopp 1 rattegdngskostnader. Utredningen visar
dock inte pa ndgon motivering for ett kompletterande ekonomiskt skydd. Regeringen ger

0 Prop. 2013/14:125, s. 23. For mer information om undersokningen se: Boverket, Sd mdr vira hus -

redovisning av regeringsuppdrag betrdffande byggnaders tekniska utformning med mera, Boverket, 2009
U Prop. 2013/14:125, s. 23.

2 Tbid., s. 24.

1>30U 2013:10.

54 Prop. 2013/14:125, 5. 25 f.
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déarfor Boverket i uppdrag att utreda huruvida en expertfunktion for byggskador skulle kunna
vara till stod for en konsument.'>

I propositionen till avskaffandet av byggfelsforsdkringen anger regeringen att flera av
remissynpunkterna handlar om att borttagandet av byggfelsforsdkringen med f6ljande
argumentation &r bristféllig i analys och konsekvensbeskrivning géllande vilka konsekvenser
borttagandet av den lagen ska fa. En sddan kritik, anfor regeringen, tar inte hdnsyn till att
lagstiftaren maste kunna motivera varfor juridiska och enskilda personer ska betala for en
obligatorisk forsékring. Enligt det regeringen presenterar i utredningen och den kritik som é&r
riktad mot forsékringen, finns det varken fakta eller argument som héller som motiv for att en
obligatorisk forsikring ska fa finnas kvar.'*

10.3 Fardigstallandeskydd

Reglerna om byggfelsforsikring och fardigstdllandeskydd &ar att ses som tva olika regelverk
med tvd olika syften. De argument som framfors i propositionen for avskaffandet av
byggfelsforsidkringen géller inte fardigstdllandeskyddet. Regeringen anger att det inte har
framkommit ndgot missndje for fardigstdllandeskyddet pd samma vis som den breda kritik
som byggfelsforsikringen har fatt. Regeringen foreslar darfor att detta ska foras dver i en ny
lag med i huvudsak oférindrat innehall."’

I propositionen till avskaffandet av byggfelsforsdkringen anger promemorian ett férslag om
utvidgning av fardigstdllandeskyddet. De foreslas bl.a. att skyddet ska kunna overgé till ny
dgare av byggnaden samt att en kontraheringsplikt ska inforas for de som marknadsfor
fardigstéllandeskyddet. Bade regeringen och ett flertal remissinsatser dr dock kritiska till
denna utvidgning av lagen och remissinsatserna menar att forsakringsbolagen helt kommer att
avstd frin att erbjuda ett fardigstéllandeskydd om en sédan kontraheringsplikt infors.
Regeringen anfor bl.a. att fardigstéllandeskyddet i huvudsak fungerar vil och da ett sddant
skydd dven kan besta av en bankgaranti, s& bor ingen kontraheringsplikt inforas. Regeringens
intentioner &r inte att fordndra eller utvidga skyddet da detta blir en egen lag. De har dock for
avsikt att folja utvecklingen pd omradet och &dr dppna for fordndring om behov uppkommer.
Regeringen ger dock ndgra forslag pd klargorande av lagen samt ett antal &ndringar. Den nya
lagen far ddrmed bl. a. nya bestimmelser rorande regressritten samt ett forbud mot att i
efterhand triffa avtal som gor att skyddet i lagen inte lingre uppfylls.'®

Idag anger lagen om fardigstillandeskydd att dd en entreprenér uppfor en nybyggnad och
tillbyggnad eller dtgdrd som dr anmilningspliktig & en konsument ska det finnas ett
fardigstdllandeskydd. Detta behovs dock inte om bygget enligt 9 kap. 4 § PBL inte kriver
bygglov. Ett fardigstillandeskydd ska ge ersdttning till konsumenten for kostnader denne fér
da entreprendren inte avslutar arbetet, samt kostnader for att avhjélpa skador pa byggnaden
och fel som finns noterade i slutbesiktningsprotokollet. Det dr konsumentens uppgift att se till
att det finns ett fardigstéllandeskydd och det kan bestd utav en forsikring eller en bankgaranti.
Firdigstillandeskyddet fungerar darfor konsumentskyddande.'”

155 Prop. 2013/14:125, 5. 25 f.
156 Prop. 2013/14:125, 5. 27 f.
7 Ibid., s. 27.

¥ Ibid., s. 29 ff.

59 Prop. 2003/04:45, 5.110 ff.
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Niar det géller erséttning for kostnader for att slutfora arbetena har konsumenten ritt att ta
fardigstéllandeskyddet 1 ansprék om konsumenten p.g.a. entreprendrens drojsmél har
hévningsritt enligt konsumenttjénstlagen. Vidare har konsumenten rétt att fa fel och skador pé
byggnaden avhjilpta om entreprendren gatt i konkurs eller av annan anledning inte kan
fullgéra sin del av avtalet.'®

1905 § Lag (2014:227) om firdigstillandeskydd.
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11. Sammanfattning och avslutande analys

Syftet med vart arbete har wvarit att utreda hur konsumentskyddet ser ut vid
sméhusentreprenader. Det dr framforallt konsumenttjanstlagen som ér tillimplig nér det géller
sméhusentreprenader och vi har darfor lagt fokus pd detta omrdde. Det finns &ven
kompletterande standardavtal som vanligtvis bendmns allmdnna bestimmelser for
smahusentreprenader (ABS). Dessa har utarbetats av olika aktorer bade frdn konsumentsidan
och fran byggbranschen.

Konsumenten ses oftast som den svagare parten gentemot entreprendren, speciellt vid avtal
om sméhusentreprenad. Konsumenttjdnstlagen ska verka skyddande for konsumenter och ér
tvingande till konsumentens formén. I och med att det ar 2005 togs in sérskilda bestimmelser,
51-61§§ KtjL, angdende sméhusentreprenader i konsumenttjidnstlagen fick konsumenten ett
betydligt starkare skydd i dessa avtal 4n vad denne tidigare haft. Dessa sérskilda
bestimmelser behandlar bl.a. att det konsumenten péstar avseende arbetets omfattning, priset
eller grunderna for hur priset bestdms, tid for betalning och tid for arbetets avslutande ska
vara gillande. Lagstiftaren vill genom dessa bestimmelser frimja att skriftliga avtal kommer
till stdnd. Vid dessa avtal om sméhusentreprenad géiller utover de sérskilda bestimmelserna
dven konsumenttjanstlagens allménna bestimmelser.

Som nidmnts ovan har konsumenten mojlighet att vélja mellan olika entreprenadformer. Det
finns bade for- och nackdelar mellan de olika entreprenadformerna och det som styr valet &r
framst ekonomi, projekttid och risktagande. Det &r alltsd upp till konsumenten att avgéra hur
mycket ansvar och kontroll denne sjilv vill ha 1 bygget.

Vi delar Villadgarnas rekommendationer om att en konsument med lite kunskap pa omradet
fraimst bor teckna avtal med en totalentreprendr. Om forsening uppstdr vid en annan
entreprenadform kan det uppsta svara eller till och med omdjliga fragor om att avgdra vems
fel forseningen beror pd, vilket i sin tur kan leda till hoga kostnader for konsumenten.

Reglerna om slutbesiktning anger att en konsument endast kan &beropa fel som finns
antecknade 1 besiktningsutlatandet. Det ges dven mojlighet att aberopa s.k. “dolda fel” eller
sadant som konsumenten har patalat vid besiktningen men som besiktningsmannen inte ansig
utgoéra fel. Som ett sista alternativ kan konsumenten gora gillande sddana fel som denne
patalat for entreprendren senast sex manader efter slutbesiktningen. Det dr i forsta hand
konsumenten som ska utse en besiktningsman men detta kan &ven en entreprendr sjdlv eller
tillsammans med konsumenten goéra. En entreprendr torde kunna ge fOrslag pé
besiktningsmén till en konsument som entreprenodren vanligtvis haft att géra med.

Det vi har stillt oss frdgande till &r om de besiktningsmidn som har anknytning till
entreprendren eventuellt kan vara mindre bendgna till att anmérka pd fel for att kunna
bibehélla en god relation till entreprendren. Ett sddant handlande fran besiktningsmannens
sida kan ge vildigt stora negativa konsekvenser for konsumenten da denne i sa fall inte kan
aberopa fel gentemot entreprendren. Det kan tilliggas att det inte finns nagra uttryckliga
javsbestammelser 1 konsumenttjanstlagen utan de regler som uppstélls i 55 § KtjL ar endast
att ses som ordningsforeskrifter och ndgra direkta rattsverkningar finns dérfor inte. For att
kunna stirka konsumentens skydd anser vi att det bor finnas tydligare rittsverkningar for en
javig besiktningsman. Vi tycker att det dr ologiskt och réttsosédkert att lagstiftningen endast
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erbjuder ordningsforeskrifter och inga tvingande javsbestimmelser da den ska vara tvingande
till konsumentens formén.

Konsumenttjénstlagen uppstéller bestimmelser for hur felansvaret ska aktualiseras for
entreprendren. I dagsliget véljer de flesta konsumenter att viinda sig till ARN med sina tvister
1 stéllet for att ga till domstol. Vi anser att detta &r ett problem eftersom ARN:s beslut inte &r
juridiskt verkstéllbara domar. ARN redovisar antalet anmélningar och vem som fér rétt, samt
hur manga av dessa entreprendrer som foljer besluten. Skulle ddremot entreprendren inte folja
ARN:s beslut hinder det ingenting om inte konsumenten véljer att ga vidare till domstol. Idag
finns ingen myndighet eller liknande som sékerstéller och kvalitetssidkrar att entreprendrer
efterlever detta ansvar. Med anledning av detta har inte konsumenten den trygghet som
entreprendrens felansvar enligt konsumenttjinstlagens regler ska ge. Vi tycker dérfor att
ndgon sorts reglering bor finnas for att ldttare kunna sdkerstdlla att entreprendren faktiskt
foljer sitt felansvar.

Som vi berdrt ovan har grannlandet Danmark en byggskadefond som foljer upp och éterfor
kunskap om fel, betalar vissa byggfel och har sedan en regressritt gentemot entreprendren. En
liknande byggskadefond hade kanske varit positivt att ha dven i Sverige.'®'

Konsumenttjinstlagen uppstéller regler om att entreprendren ska vidta fackméssighet,
tillborlig omsorg samt samrdda med konsumenten. Det &r dock vanligt att parterna har olika
uppfattning om vad som é&r fackmaéssigt vilket kan leda till oenigheter dem emellan. En
konsument torde ha hogre forvéntningar pé det estetiska utforandet &n vad reglerna anger.
Med anledning av att reglerna inte uppstéller dessa specifika krav tenderar entreprendren
darfor att inte ldgga ner sdrskilt mycket tid péd estetiken. Entreprendren ska vidta
fackmissighet vid val av material och utférande och som vi angett ovan anges detta i de s.k.
AMA-bestimmelserna. Enligt Villaigarnas broschyr Bygga nytt hus stéller inte dessa AMA-
bestimmelser upp samma krav pé estetik som en konsument kan ténkas vilja ha. Mindre
skavanker i huset anses normalt inte utgora fel i réttslig mening och entreprendren slarvar
déarfor ofta med finishen. Vanligt forekommande defekter ar bl.a. knarrande golv eller lite
sneda lister. Vi delar Villadgarnas asikt att om konsumenten forvintar sig en mycket hog
standard pa utférande bor denne se till att ha detta reglerat i avtalet. Vi anser att parterna da
fir en tydligare Overblick Over vilka forvintningar och ataganden som finns rérande det
fardiga resultatet. S& pass utforliga avtal bor bidra till att det uppstir férre tvister och
meningsskiljaktigheter mellan parterna. Detta talar for att de konsumenter som gjort
utforligare avtal da& tillforsédkras en Dbéttre stdllning 1 avtalsrelationen &n vad
konsumenttjdnstlagen annars kan erbjuda géillande fackméssigheten.

Vad vi funnit &r att avtalet har en véldigt stor betydelse for konsumenten eftersom mycket gar
att avtala annorlunda utdver den tvingande lagstiftningens minimibestammelser, dels genom
standardavtal men dven genom enskilda avtal. En konsument som har kunskap inom detta
omride torde kunna ha ett mer fordelaktigt avtal med entreprendren eftersom denne kan
forhandla om bittre villkor @n vad lagen uppstiller. En konsument som har lite kunskap pa
omrddet fér i stdllet forlita sig mer pa entreprendrens ord. Vi anser att det &r bra att det finns
sda minga olika sitt att avtala kring en sméhusentreprenad utan att for den delen ga miste om
skyddet i konsumenttjdnstlagen. En del konsumenter kanske inte har behov eller vilja att ha
mycket insyn och kunskap i arbetet, medan en annan konsument vill ha full kontroll. Vi anser

'°! F6r ndrmare information om det danska systemet, se: http://www.bsf.dk/
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att lagstiftningen darfor inte heller fir bli for stelbent och dérigenom inskrédnka mojligheten
for parterna att utforma ett avtal som passar dem.

Fackmissigheten berdrdes dven i tidigare ndmnda rattsfall mellan ett antal fastighetségare 1
Svedala kommun och Myresjohus AB. HovR ansdg att entreprendren utfort arbetet
fackmannamassigt och att konsumenterna dérfor inte fick ersdttning for s.k. utvecklingsfel. Vi
tycker att domen visar pé att konsumentskyddet fér ett betydligt tunnare skyddsnét eftersom
det borde kunna leda till att nya utvecklingsfel uppstir eftersom byggbranschen star utan
felansvar vid denna typ av fel. Detta leder till att konsumenter helt stir utan hjdlp samt med
stora kostnader for avhjélpande i1 bagaget. Vi stdller oss ocksd fragade till hur en
genomsnittlig konsument ska kunna vérja sig mot just utvecklingsfel vid nybyggnationer da
denne inte, som konsument, kan anses ha kunskap och forstéelse for vad som egentligen &r
nya byggkonstruktioner och tillvigagingssitt inom byggbranschen.

UIf Stenberg, Chefsjurist pa Villadgarnas riksforbund, foreslar i sin debattartikel'® pa DN’s
hemsida ett tak for rittegdngskostnader. Vi delar denna &sikt om att det hade varit bra att
infora ett tak for rittegdngskostnader for en konsument vid forlust i dessa tvister mellan
entreprendr och konsument. Kanske hade fler konsumenter vagat vinda sig till domstolen for
att fa hjélp 1 stéllet for att ta hjdlp av ARN, vars beslut endast dr rekommendationer.

Den framsta utvecklingen pd detta lagstiftningsomrdde som skett sedan inforandet av de
sarskilda bestimmelserna om sméhusentreprenader 1 KtjL anser vi vara diskussionen kring
och borttagandet av lagen om byggfelsforsikring. Utredningen visade pd att motiven till lagen
inte uppfylldes samt att det framkommit en massiv kritk mot en obligatorisk
byggfelsforsidkring. Eftersom lagen togs bort den 1 juni 2014 &r det dock svart att redan idag
se vilka effekter och rittsverkningar detta kommer att resultera i. De regler om
fardigstdllandeskydd som anségs fungera i byggfelsforsdkringen har i sin helhet flyttats till en
egen lagstiftning, lag (2014:227) om fardigstillandeskydd.

Av det vi kommit fram till under arbetets gdng bor det vara till konsumentens formén att inte
ha ett obligatorium gillande denna byggfelsforsikring. Den var bade kostsam och
misslyckades med att uppfylla konsumentens forvantningar. Vi kan dock inte se, med de
underlag som finns, att borttagandet av forsdkringen lett till en rittslig utveckling i den
bemairkelsen att den redan fran bdrjan misslyckades med att uppfylla sitt syfte. Daremot att
lagen har tagits bort kan ses till konsumenternas fordel eftersom de slipper betala hoga
premier for en forsékring som inte fungerar.

Vi anser att lagstiftningen frdmjar en god grund for parterna att kunna sluta avtal som passar
dem. Didremot anser vi att lagstiftningen inte erbjuder ett fullgott skydd gillande att
entreprendren faktiskt fullfoljer sitt felansvar. Detta kan i slutdndan leda till att konsumenten
far std for stora ekonomiska pafrestningar som denne inte kunde forutspa. Hur lagstiftningen
pa detta omrade kommer att utvecklas far dock framtiden utvisa.

12 http://www.dn.se/debatt/smahuskopare-maste-fa-battre-konsumentskydd/ (2014-11-11)

40



Referenslista

Offentligt tryck

Propositioner

Proposition 2013/14:125, Avskaffande av den obligatoriska byggfelsforsdkringen och ny lag
om fardigstallandeskydd.

Proposition 2003/04:45, Stiarkt konsumentskydd vid smahusbyggande.
Proposition 1994/95:140, Aktiv konsumentpolitik.

Proposition 1992/93:121, Om en lag om byggfelsforsakring.

Proposition 1989/90:77, Om konsumentskydd vid forviarv av sméhus m.m.

Proposition 1984/85:110, Om konsumenttjénstlag.

Betankanden m.m.

SOU 2013:10, Rétta byggfelen snabbt!
SOU 2000:110, Konsumentskyddet vid smahusbygge- betinkande av smahusutredningen.

SFS 2004:554.

Rittsfall
NJA 2007 s. 962.

NJA 1997 s. 290.
NJA 1975 s. 280.
MD 1979:17 Arende 21/77.

HovR Mal nr 99-12.

Litteratur

Bernitz Ulf, Standardavtalsrdtt, Uppl. 8, Norstedts Juridik AB, Visby, 2013.

Bjorklund Gunnar, Konsumententreprenader - konsumenttjdnstlagens inverkan pd
byggsektorn, Uppl. 2, AB Svensk Byggtjanst, Stockholm, 1997.

41



Grobgeld Lennart, Norin Anders, Konsumentrditt - Regler till hjilp och skydd for
konsumenterna, Uppl. 15, Norstedts Juridik, Visby, 2013.

Hedberg Stig, Johansson Sture, Konsumententreprenader, Uppl. 3, AB Svensk Byggtjénst,
Visteras, 2008.

Hedberg Stig, Entreprenadkontrakt fdillor och fel, Svenskt Tryck AB, Stockholm, 1996.
Hastad, Torgny, Képrdtt och annan kontraktsrdtt, Uppl. 6, Tustus Forlag AB, Visterds, 2009.
Hook Rolf, Entreprenadjuridik, Uppl. 5, Norstedts Juridik AB, Visby, 2008.

Liman Lars-Otto, Entreprenad- och konsultrdtt, Uppl. 8, AB Svensk Byggtjanst, Lund, 2007.
Olsen Lena, Konsumentskyddets former, Tustus Forlag, Uppsala, 1995.

Ramberg Jan, Herre Johnny, Allmdn koprdtt, Uppl. 7, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2014.

Soderberg Jan, Att upphandla byggprojekt, Uppl. 5, Studentlitteratur, Lund, 2005.

Standardavtal

AB 72, Allminna bestimmelser for byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader.
ABS 95, Allmédnna bestimmelser for smahusentreprenader, 1995.

ABS 09, Allménna bestimmelser for sméhusentreprenader, 2009.

Rekommendationer

ARN 2010-5127.

Internetkéllor

http://juridik karnovgroup.se.proxy.lib.ltu.se/document/1241145/1?frt=myresj%C3%B6hus&
hide flash=1&page=1&rank=6&versid=309-1-2007. Kidlla himtad 2014-11-20.

http://www.dn.se/debatt/smahuskopare-maste-fa-battre-konsumentskydd/.  Killa ~ hédmtad
2014-11-11.

http://arn.se/Konsument/Vanliga-fragor/. Kélla hamtad 2014-12-04.
http://arn.se/Om-ARN/Statistik/. Kélla hamtad 2014-12-04.

http://www.bsf.dk/. Kdlla himtad 2014-12-22.

42



Ovriga kiillor

Villadgarnas Riksforbund AB, Bygga nytt hus — For dig som ska bygga ny villa eller nytt
fritidshus, 2013.

Telefonsamtal med Terese Wallinder, chef for radgivningsavdelningen pé Villadgarnas
riksforbund AB.

43



