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Propositionens huvudsakliga innehdll

I propositionen foreslas lagindringar i syfte att forstarka skyddet for de
konsumenter som genom kop cller entreprenadavtal forvédrvar ctt smahus
fran en nidringsidkare, Vidare foreslas nya regler i frdga om felansvaret vid
fastighetsoverlatelser i andra fall, exempelvis vid forsdljning av en fastig-
het fran en privatperson till en annan.

Konsumenter férvirvar ofta smahus fran niringsidkare genom entrepre-
nadavtal som innebir att niringsidkaren skall uppfora smahuset at konsu-
menten. For ndarvarande finns det inte nigra lagregler som direkt tar sikte
pd sddana forvirv. Det foreslds nu att de tvingande reglerna i konsument-
tjanstlagen skall gilla ocksa sidana entreprenadavtal. Betraffande fall da
konsumenten i stillet har kopt fastigheten av en néringsidkare foreslas att
jordabalkens regler om fel och drojsmal skall vara tvingande till konsu-
mentens forman. De berorda lagreglerna skall dock inte vara tvingande,
om konsumenten tillférsdkras ett sddant garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering.

Betridffande fastighetskop 1 allminhet betonas att kGparens undersok-
ningsplikt dr av central betydelse for frigan om séljarens ansvar for fel i
den fastighet som kdpet avser. Det foreslés nu att kdparens undersoknings-
plikt skall anges och preciseras i lagtexten. Vidare foreslas att en fastighets-
kopare blir skyldig att inom skilig tid reklamera ett eventucllt fel pa
samma sdtt som den som képer 16s cgendom. Forslaget innebar ocksa att
sdljarens felansvar kommer att preskriberas tio ar efter det att kdparen
tilltradde fastigheten.

I propositionen foresids slutligen en dndring i forslaget till ny képlag i
friga om koOp av byggnad p& annans mark. Enligt dndringsforslaget skall



jordabalkens felregler gilla i stillet for motsvarande regler i koplagen nir  Prop. 1989/90: 77
det 4r friga om kop av en byggnad som uppforts for stadigvarande bruk.

Lagforslagen i denna proposition har granskats av lagradet. Proposi-
tionen innchéller darfor tre huvuddelar: lagradsremissen (s. 12),
lagradets yttrande (s. 71) och foredragande statsradets stillningsta-
gande till lagradets synpunkter (s. 84).

Den som vill ta del av samtliga skl for lagforslagen méaste darfor
lasa alla tre delarna.




Propositionens lagforslag
1 Forslagtill

Lag om dndringi jordabalken;

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 4 kap. 11 —13, 15, 19 och 27 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att det i balken skall inforas fyra nya paragrafer, 4kap. 19a—19d §§,

av foljande lydelsc.

Nuvarande lydelse

Foreslagen Ivdelse

4 kap.
11§

Siljaren stir faran for att fastigheten av vida skadas eller forsimras
medan den fortfarande ir i sdljarens besittning. Faran ligger dock pa
koparen, om fastigheten ej tilltritts till foljd av dr6jsmél p& koparens sida.

Har fastigheten skadats eller for-
simrats pd grund av hindelse for
vilken siljaren star faran, fir kdpa-
ren gora avdrag pa kopeskillingen
eller, om ¢j skadan dr av ringa bety-
delse, hdva kopet. Vickes ej talan
om hdvning inom ett &4r frin det
tilltrdde skedde, dr ritten till sddan
talan forlorad.

12

Har fastigheten cfter képet ska-
dats eller forsdmrats genom silja-
rens vanvard eller vallande, far ko-
paren gora avdrag pd kopeskilling-
en eller hdva kopet. Han har dess-
utom ritt till ersittning for skada.
Om skadan dr av ringa betvdelse,
far kopet hivas endast om siljaren
Jortarit svikligt.

Vickes €] talan om hidvning inom
ett ar fran det tilltrddet skedde, ir
ritten till sidan talan forlorad, om
¢j sdljaren forfarit svikligt.

Har fastigheten skadats eller for-
sdmrats pd grund av hidndelse for
vilken sdljaren stir faran, fir kopa-
ren gora avdrag pa kopeskillingen
eller, om skadan dr av vdsentlig be-
tydelse, hdva kopet. Vickes ej talan
om hidvning inom ett &r frin det
tilltride skedde, ar rétten till sidan
talan férlorad.

§

Har fastigheten efter kopet ska-
dats eller forsimrats genom silja-
rens vanvard eller villande, far ko-
paren gora avdrag pa kopeskilling-
en eller, om skadan dr av visentlig
betvdelse, hdva kopet. Han har
dessutom ritt till ersittning for ska-
da.

Vickes ¢j talan om hidvning inom
ett 4r fran det tilltrddet skedde, dr
rdtten till sidan talan férlorad, om
¢j siljaren handlat grovt vdrdslost
eller i strid mot tro och heder.

13§

Underléter sdljaren utan skal att
avtrdda fastigheten i ritt tid, skall
han ersitta kdparen dennes skada.
Koparen far dven hdva kopet. om ¢f
drojsmalet dr av ringa betydelse.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Underlater saljaren utan skal att
avtrdda fastigheten i ratt tid, skall
han ersitta koparen dennes skada.
Koparen far dven hidva kopet, om
drojsmalet ar av vdsentlig betydel-
SC.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

15§

Kan koparen i annat fall in som
avses i 14 § icke erhalla lagfart, har
han ritt att hdva kopet och fa er-
sdttning for skada, om ej hindrat
mot lagfart beror av koparen eller
var ként for honom nir kdpet sléts.
Om skadan dr av ringa betydelse,
Jar kopet hdvas endast om siljaren
Jforfarit svikligt. ,

Vickes ej talan om hivning inom
ett &r frdn den dag d& tiden for s5-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart da var sokt, den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsdrendet varin
laga kraft, 4r ritten till sadan talan
forlorad, om ej séljaren forfarit
svikligt.

Kan képaren i annat fall 4n som
avses i 14 § icke erhéilla lagfart, har
han rétt att hdva kopet och fi er-
sittning for skada, om ej hindret
mot lagfart beror av kdparen eller
var kint for honom néir kdpet siots.
Kdpet far dock hivas endast om ska-
dan dr av vdsentlig betydelse.

Vickes ¢j talan om hidvning inom
ett r frdn den dag da tiden for so6-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart da var s6kt, den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsirendet vann
laga kraft, dr rdtten till sidan talan
forlorad, om ej siljaren handlat
grovt vdrdslost eller i strid mot tro
och heder.

19§

Avviker fastigheten frén vad som
kan anses utfist eller frdn vad som
koparen eljest, utan att fall som av-
ses 1 16— 18 §§ foreligger, med hin-
syn till omstdndigheterna haft an-
ledning rdkna med vid kopet, dger
12§ motsvarande tillimpning. Er-
sdtining for skada skall dock utgd
endast om avvikelsen avser egen-
skap som kan anses utfist eller
sdljaren forfarit svikligt,

Om fastigheten inte stimmer
overens med vad som foljer av avta-
let eller om den annars avviker frdan
vad koparen med fog kunnat forut-
sdtia vid kopet, tillimpas vad som
sdgs i 12 § om koparens rdtt att gora
avdrag pd kopeskillingen eller hdva
kopet. Koparen har dessutom ritt
till ersdtining for skada, om felet
eller forlusten beror pd forsummelse
pd sdljarens sida eller om fastighe-
ten vid kopet avvek frdn vad sdljaren
Jar anses ha utfdst.

Som fel far inte dberopas en avvi-
kelse som koparen borde ha upp-
tdckt vid en sddan undersékning av
Jastigheten som varit pdkallad med
hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jimfor-
liga fastigheter samt omstindighe-
terna vid kdpet.

19a§

Koparen far inte dberopa att fas-
tigheten dr felaktig enligt 11, 12 och
171988, om han inte ldmnar
sdljaren meddelande om felet inom
skdlig tid efter det att han mdrkt
eller borde ha mdrkt felet (reklama-
tion).

Utan hinder av forsta stycket far
koparen dberopa att fastigheten dr
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

felaktig, om sdljaren har handlat
grovt vdrdslost eller i strid mot tro
och heder.

Har koparen avsdnt et medde-
lande som anges i forsta stveket pd
ett dndamdlsenligt sdtt, far medde-
landet dberopas dven om det forse-
nas, forvanskas eller inte kommer
Sfram.

19b§

Kdparens fordran pad grund av fel i
fastigheten preskriberas tio ar efter
det att han har tilltrdtt fastigheten,
om inte preskriptionen avbryts dess-
Jforinnan.

19¢§

Eu avdrag pa kopeskillingen skall
beriknas sd att forhdllandet mellan
det nedsatta och det avtalsenliga
priset svarar mot forhdllandet vid
tidpunkten for tilltridet mellan fas-
tighetens vdrde i felaktigt och i av-
talsenligt skick.

19d§

En ndringsidkare som i sin yrkes-
mdssiga verksamhet sdlt en fastig-
het till en konsument huvudsakligen
for enskilt dndamadl fir inte mot
konsumenten dberopa ett kopevill-
kor som i jdmfirelse med bestim-
melserna i 11—19 ¢ §§ dr till nack-
del jor denne.

Forsta stycket gdller inte om kon-
sumenten tillforsdkras ett sddant
garanti-, forsikrings- och avials-
skydd som stills som villkor for stat-
lig bostadsfinansiering.

: 27§

Har koparen erhillit inteckning cller upplatit pantritt i fastigheten, far
han hidva koOpet endast nidr han erlagt s& mycket av kopeskillingen att
siljaren kan innehdlla belopp som svarar mot vad som kan komma att utgd
ur fastigheten pa grund av inteckningen eller pantsidttningen. Om vad som
koparen erlagt av kopeskillingen ej forslar, fir han hava kpet endast om
han betalar skillnaden. Avser inteckningen dven fastighet som icke ingick i
kopet, far kbparen hdva kdpet endast om han dessutom ombesérjt, att det
gemensamma ansvaret upplosts. '

Om koparen upplatit annan rit- Om koparen upplétit annan rit-
tighet och denna visentligt minskar  tighet och denna visentligt minskar
fastighetens virde eller dess an- fastighetens virde cller dess an-
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Nuvarande lydelse

vindbarhet i sdljarens hand eller

om eljest fastigheten vésentligt for-
samrats eller p annat sdtt nedgétt i
virde pa grund av atgird eller an-
nan omstindighet, som ir att hin-
fora till koparen cller beror av den-
ne, far koparen hdva kopet endast
om siljaren forfarit svikligt.

Foreslagen lydelse

vindbarhet i siljarens hand eller
om eljest fastigheten visentligt for-
samrats eller pa annat sitt nedgitt i
virde pa grund av itgard eller an-
nan omstindighet, som ir att hdn-
fora till kdparen eller beror av den-
ne, far kdparen hiva kdpet endast
om sidljaren far ersdttning for virde-
minskningen.

Denna lag trdder i kraft den | januari 1991. I friga om avtal som har
ingatts fore ikrafttridandet giller dock dldre bestimmelser.
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2 Forslag till

Lag om dndring i konsumenttjidnstlagen (1985:716);

Hérigenom fGreskrivs att 1, 3, 10 och 45§§ konsumenttjinstlagen
(1985:716) skall ha foljande lydelsc.

Foreslagen lydelse

1§ _
Denna lag giller avtal om tjinster som niringsidkare i sin yrkesmissiga
verksamhet utfor at konsumenter huvudsakligen for enskilt andamal i fall
da tjdnsten avser
1. arbete pé 10sa saker, dock ej behandling av levande djur,

Nuvarande lydelse

2. arbete pa fast egendom, pa 2. arbetec pa fast egendom, pi

byggnader eller andra anlidggningar
pa mark eller i vatten eller p4 andra
fasta saker, dock ej arbete som avser

byggnader cller andra anlidggningar
pa mark cller i vatten eller pi andra
fasta saker,

uppforande av byggnader [or bo-
stadsindamdl eller annat arbete
som den som uppfor byggnaden har
dtagit sig att utfora i samband dir-
med,

3. forvaring av losa saker, dock ej forvaring av levande djur.

3§

Avtalsvillkor som i jimforclse med bestimmelserna i denna lag ar till
nackdel for konsumenten dr utan verkan mot denne, om intc annat anges i
lagen.

Forsta stycket gdller inte vid
tjidnster som avses i 1§ 2, om kon-
sumenten tillforsikras ett sddant
garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stdlls som villkor for stat-
lig bostadsfinansiering.

10§

Tjénsten skall vidare anses felaktig, om resultatet avviker frin sidana
uppgifter av betydelse for bedomningen av tjdnstens beskaffenhet cller
indamalsenlighet som kan antas ha inverkat pa avtalet och som i samband
med avtalets ingdcende eller annars vid marknadsforing har ldmnats

I. av niringsidkaren,

2. av nigon annan niringsidkare cller av en branschforening cller 1ik-
nande organisation for niringsidkarens rikning, eller

3. av en leverantdr av material till tjdnsten eller av nigon annan i
tidigare led.

Forsta stycket giller ¢j i friga om
uppgifter som i tid har réttats pé ctt
tydligt satt.

Forsta stycket giller inte i fraga
om uppgifter som i tid har rittats
pé ett tydligt sdtt och inte heller om
ndringsidkaren varken kdnde till el-
ler borde ha kint till uppgifierna.

45§

Skall betalning enligt avtalet ske helt eller delvis innan tjdnsten har
utforts och betalar inte konsumenten i ritt tid, fAr naringsidkaren instélla
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

arbetet till dess att konsumenten betalar. Om det foljer av avtalet att
konsumenten skall medverka till tjanstens utférande och han inte i rétt tid
Idmnar sddan medverkan som utgdr en visentlig forutsittning for utféran-
det, far ndringsidkaren instélla arbetet till dess att konsumenten ldmnar

sin medverkan.

Har tjinsten paborjats, dr ni-
ringsidkaren dock skyldig att sdvitt
mojligt utféra arbete som inte kan
uppskjutas utan risk for allvarlig
skada for konsumenten.

Har tjdnsten paborjats, dr ni-
ringsidkaren dock skyldig att savitt
mojligt utfora arbete som inte kan
uppskjutas utan risk for allvarlig
skada for konsumenten. om inte ar-
beter medfor vasentliga kostnader
eller oldgenheter for ndringsidka-
ren.

Installer ndringsidkaren arbetet enligt forsta stycket, har han rétt till
ersittning for kostnader och andra forluster som detta 4samkar honom,
om konsumenten inte visar att drjsmalct ej beror p4 forsummelse pa hans

sida.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1991. I friga om avtal som har
ingatts fore ikrafttradandet giller dock édldre bestimmelser.
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3 Forslag till ' Prop. 1989/90:77
dndring 1 forslaget till koplag;

Hirigenom foreskrivs att 1 § koplagen skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse’ Foreslagen lydelse

1§
Denna lag giller kop av 16s egendom.
Lagen giller i tillimpliga delar dven byte av 16s egendom.
Lagen giller inte Gverldtelse av tomtritt.

Vid kop av byggnad som uppforts
Jor stadigvarande bruk géller i stal-
let for bestammelserna i 3, 13, 17—
21 samt 30—40$$ vad som fore-
skrivs i 4 kap. 11, 12 och 18—
19d $§ jordabalken. Om en tomt-
ridttsuppldtelse enligt 13 kap. 5§
Jordabalken har innefattat overlatel-
se av en byggnad, giller de ndmnda
bestimmelserna i jordabalken dock
inte om ndgot annat foljer av 13
kap. 8 § jordabalken.

! Lydelse enligt prop. 1988/89:76. 11



Justitiedepartementet Prop. 1989/90:77
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantriade den 26 oktober 1989

Niarvarande: statsministern Carlsson, ordforande, och statsrdden S. An-
dersson, Goransson, Gradin, Hellstrom, Johansson, Hulterstrom, G. An-
dersson. Lonngvist, Thalén, Nordberg. Engstrom, Freivalds, Wallstrom,
Lo6w, Persson

Foredragande: statsradet Freivalds

Lagradsremiss om konsumentskyddet vid forviarv
avsmdhus m.m.

1 Inledning

Ar 1983 tillkallades en kommitté med uppdrag att utreda frigor om
forbattrat konsumentskydd vid forviarv av smihus m.m. (se Dir.
1983:01). Kommittén (justitierddet Johan Lind, ordforande. samt riks-
dagsledamdterna Allan Ekstrdm och Bengt Silfverstrand) antog namnet
1983 &rs smahuskdpsutredning.

Utredningen har avgivit betdnkandena (SOU 1986:38) Forvirv av nya
smahus, (SOU 1987:30) Fel 1 fastighet samt (SOU 1988:66) Kép av
byggnad pé ofri grund m.m. Betiinkandena har remissbehandlats. Till
protokollet i detta drende bor fogas dels betdankandenas sammanfattningar
som bilagor 1 — 3, dels lagfGrslagen i betdnkandena som bilagor 4 — 6,
dels en forteckning dver de remissinstanser som yttrat sig over 1986 ars
betinkande som bilaga 7. En sammanstillning av remissyttrandena over
1987 ars betinkande bor tas till protokollet i detta drende som bilaga 8.
Vidare bor en sammanstillning av remissyttrandena dver 1988 ars betidn-
kande sivitt giller avsnitt 1 Kop av byggnad p4 ofri grund tas till protokol-
let i detta drende som bilaga 9. En sammanstillning av remissyttrandena
Over 1986 &rs betdnkande finns tillgdnglig i lagstiftningsdrendet (Dnr
1652—86). :

I forevarande lagstiftningsidrende avser jag att ta upp de av utredningen
behandlade fragorna om konsumentskyddet vid forvdrv av smahus m. m.

I 1988 ars betinkande behandlas dven fragan om Overlatelseforbud
m.m. vid fastighetskdp samt frégan om oriktig kdpeskilling vid sidant
kop. Utredningens forslag i dessa delar tar jag inte upp i detta lagstiftnings-
drende.



2 Allmin motivering
2.1 Allminna utgdngspunkter
2.1.1 Gillande lagregler

I slutet av 1960-talet paborjades i Sverige ett omfattande arbete for att pé
olika satt forbittra skyddet for konsumenterna. Den lagstiftning som detta
arbete har lett fram till 4r av savdl marknadsrittslig som civilrittslig natur.

Inom den marknadsrittsliga konsumentlagstiftningen mirks framst

marknadsforingslagen (1975:1418) och lagen (1971:112) om avtalsvillkor.

i konsumentférhallanden. Lagarna kan bli tillimpliga bl.a. vid marknads-
foringsatgidrder och erbjudanden som ror konsumenters forviarv av sma-
hus. Den nuvarande civilrittsliga konsumentlagstiftningen berér ddremot
endast i begrinsad utstrickning konsumenternas forvirv av smahus.

Konsumenttjinstlagen (1985:716) giller siledes intc arbete som avser
uppforande av byggnader for bostadsindamdl. Lagen giller inte heller
annat arbete som den som uppfor byggnaden har atagit sig att utfora i
samband ddrmed. Dessa tjdnster hélls utanfor konsumenttjdnstiagens till-
lampningsomride i1 avvaktan pad smahuskdpsutredningens arbete (se prop.
1984/85:110 s. 35). Konsumenttjdnstlagen giller ddremot vid s.k. ROT-
arbeten, dvs. reparationer, ombyggnader och tillbyggnader. Konsument-
k6plagen (1973:877) kan bli tillimplig nir en konsument képer en hus-
byggsats men ddremot intc ndr konsumenten forvirvar en fardig byggnad.
Det sistnimnda giller vare sig byggnaden ar 16s eller fast egendom. Den
nya konsumentkoplag som jag senare i dag kommer att foresla har samma
tillimpningsomrade som den nu gillande nir det giller byggnader och
husbyggsatser.

Reglerna om kop av fast egendom finns i 4 kap. jordabalken. Av sirskilt
intresse 1 detta sammanhang ar reglerna i 4 kap. 10—27 §§ om siljarens
och képarens rittigheter och forpliktelser. Hir finns inte ndgra regler som
sarskilt tar sikte pd konsumentskyddet. Den grundldggande dispositiva
regeln 1 4 kap. 19 § jordabalken om fel i fastighet géller alltsd dven nér en
konsument for privat bruk koper en bostadsfastighet av en naringsidkare i
dennes yrkesmissiga verksamhet. Att det 4r friga om ett konsumentf6rhal-
lande torde dock kunna beaktas vid bedomningen av om sdljaren med
befriande verkan kan friskriva sig fran felansvaret (jfr NJA 1975 s. 545 och
1981 s. 400). Reglerna i 4 kap. jordabalken giller ocksa vid Overlatelse av
tomtritt (se 13 kap. 7 § jordabalken).

Om en konsuments kép av en bostadsbyggnad dr av sddant slag att det
inte faller in under reglerna i1 4 kap. jordabalken omfattas det i stillet av
den allminna koplagen. Ar det friga om uppforande av hus giller dock
inte koplagen. Den lagen giller inte ens om niringsidkaren skall tillhanda-
halla materialet till byggnaden (se 2§ i 1905 ars képlag: motsvarande
enligt 2 § forsta stycket | forslaget till ny kdplag enligt prop. 1988/89:76).
Det finns for ndrvarande inte nigra lagregler om dessa konsumenttjanster
(entreprenader). Rittsliget bestims viisentligen av de standardavtal som
tillimpas p4 marknaden.
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2.1.2 Allminna standardvillkor vid ¢ntreprenader

De olika former av cntreprenader som forekommer brukar indelas i total-
entreprenad, generalentreprenad och delad entreprenad. Totalentreprenad
foreligger da bestéllaren sluter avtal med en enda entreprendr. Denne skall
d& svara for s&vil byggnadens projektering som dess uppforande. Genera-
lentreprenad foreligger da bestillaren sjdlv, vanligen genom en konsult,
svarar for projekteringen och dess samordnande med bygget, samt triffar
avtal med endast en entrcprendr ora utférandet av hela bygget. Vid delad
entreprenad sluter bestédllaren avta: med tva eller flcra entreprendrer om
utférande av arbete med bygget. Varje entreprendr svarar da endast for en
mindre del av det totala arbetet. Bestidllaren kan ocksa sjilv utfora delar av
arbetet,

For entreprenader i allménhet finns regler i Allmanna Bestdmmelser for
byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader (AB 72). Dessa be-
stimmelser har utformats i forstz hand for avtalsforhallanden mecllan
niringsidkare. Bestimmelserna innehéller detaljerade regler om bl. a. en-
treprendrens och bestillarens réttigheter och skyldigheter. om besiktning
av utfort arbete och om ansvar for fzl och brister. Entreprendren svarar for
fel och brister som konstateras vid slutbesiktningen. Han svarar ocksé for
fel och brister som framtrider under garantitiden, vanligen tva ar fran
entreprenadens godkdnnande. Betriiffande fel eller brist som inte uppticks
och intc heller bort upptéckas fore garantitidens utgang giller att entrepre-
noren ansvarar hirfor endast om felet eller bristen beror pa grov vérdslos-
het hos entreprenéren.

Nir det géller smahusentreprenader har det utarbetats ett sidrskilt stan-
dardavtal — Allminna bestimmelsar for smahusentreprenader dir enskild
konsument dr kopare, ABS 80. Detta standardavtal har utarbetats under
medverkan av bostadsstyrelsen, konsumentverket, Svenska kommunfoér-
bundet, Sveriges villadgareforbund, Byggentrcprendérerna, HSB, Riks-
byggen samt BPA. Till ABS 80 hor kontraktsformuldren K 1 (kdpe- och
entreprenadkontrakt) samt K 2 och K 3 (entreprenadkontrakt).

ABS 80 innefattar sammantaget ett utdkat skydd for sm&husforvirvaren
i jamforelse med AB 72. Bl. a. har férvdrvaren mojlighet att inom en tid av
tvd manader frin det han erhdll ett besiktningsutladtande patala brist och
fel som inte upptagits i utladtandet. Vidare skall olika slag av konstnads-
paverkande faktorer under produk:ionstiden beaktas redan nér den preli-
minira kopeskillingen anges. Om denna héjs med mer dn 5 % har forvir-
varen ritt att frintrida forvirvet. Om forvirvarens tilltride forsenas utan
giltig grund for tidsforlingning, dr han berittigad till skilig erséttning for
uppkomna utliigg sivida sirskilt vite inte har avtalats. Aven enligt ABS 80
giller att forvidrvaren efter garantitidens utgéng kan stilla entreprendren
till ansvar endast for sddana fel soin beror p4 grov vardsloshet frin entre-
prendrens sida.

Sveriges villadgareforbund och Svenska byggnadsentreprenérforeningen
(numera Byggentreprendrerna) triffade ar 1976 ett avtal om utvidgat kon-
sumentskydd for forvirvare av smahus (Smahus 76). Avtalet har vad
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giller standardvillkoren for entreprenadkontrakt anpassats till ABS 80
med tillhdrande kontraktsformuldr och kallas i det féljande Smahus 80.

I Smahus 80 kompletteras ABS 80 med en produktionsgaranti och en
ansvarsutfdstelsc. Produktionsgarantin dr cn sikerhet for att bvggforeta-
gets dtaganden enligt entreprenadkontraktet fullgors, dvs. att huset fér-
digstills och att entreprendrens forpliktelser under garantitiden klaras av
dven om entreprendren skulle komma pa obestdnd eller av annan anled-
ning inte kan fullgdra sitt dtagande. Ansvarsutfistelsen har utformats som
en forsdkring som skall ticka vidsentliga skador som bestar i eller dr en
foljd av fel eller brister i konstruktion, utforande eller material. Forsik-
ringen giller fr. 0. m. garantitidens utgéng t.o.m. tio ar fran slutbesiktning-
en. Ansvaret for produktionsgarantin och ansvarsutféstelsen ligger hos ett
sirskilt bolag, AB Bostadsgaranti. Atagandet i ansvarsutfdstelser som ut-
fardas fr.o.m. ar 1983 &r begrinsat till produktionskostnaden for det
forsdkrade huset.

For att ersittning skall utga enligt ansvarsutféstclsen krdvs att kostnaden
for att avhjdlpa fel eller brister uppgér till minst 35 % av basbeloppet
(sjdlvrisk). Vid ansvarsutfdstelser som limnades fore &r 1983 var grinsen
ett halvt basbelopp. Flera sjdlvriskavdrag kan goras om det foreligger flera
skador som har olika orsaker.

AB Bostadsgaranti utfirdar garantiférbindelse — produktionsgaranti
och ansvarsutfistelse — efter en sirskild prévning av i forsta hand de
ekonomiska forutsittningarna for varje enskilt projekt. Som villkor for att
utfirda garantiforbindelse kan AB Bostadsgaranti fordra att godtagbar
sikerhet stills. AB Bostadsgaranti ansvarar i forhallande till smahus-
forvirvaren for att garantiforbindelsen uppfvlls. Ansvarsutfastelsen dr for-
sdkrad hos Konsortiet for forsdkring av smahusgaranti, vilket dgs av for-
sdkringsbolagen Skandia och Trygg-Hansa.

Inom den bostadskooperativa sektorn finns ctt konsumentskydd som
motsvarar Smihus 80. Motsvarigheten inom den kooperativa sektorn dr
forbehallen HSB, Riksbyggen och BPA. Ansvarsutfistelsen ar hir forsik-
rad hos Folksam.

2.1.3 Konsumentskydd genom den statliga bostadsfinansieringen m. m.

I bostadsfinansieringsforordningen uppstilldes den 1 juli 1981 som villkor
for erhallande av statliga l&n for gruppbyggda smahus att kdparen skall
tillforsdkras ett tillfredsstillande avtalsskydd. Hirmed avsags ABS 80 eller
likvardiga bestammelser (prop. 1980/81:100 bil. 16, CU 29, rskr. 244).
Fr.o.m. den 1 juli 1986 géller detta villkor dven statlig bostadsfinansiering
av smahus som inte uppfors i grupp. s. k. styckebyggda smhus, om husen
uppfors pa total- eller generalentreprenad (prop. 1985/86:100 bil. 13,
BoU 20, rskr. 216).

Den 1 januari 1984 inférdes som ytterligare villkor for bostadslan till
gruppbyggda smahus att det finns ett garanti- och forsidkringsskydd (prop.
1983/84:41, BoU 8, rskr. 64). Skyddet skall vara utformat i allt visentligt
som garanti- och forsdkringsskyddet i Sméhus 80. Lanevillkoren giller
sdvil hus som skall forvirvas med dganderitt som hus som skall upplatas
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med bostadsritt. I praktiken uppfylls kraven pa garanti- och forsakrings-
skydd genom att entreprendren limnar garanti vid forsdkring enligt Sma-
hus 80 eller dess kooperativa motsvarighet. Staten gick ar 1984 in som
hilftendgare i AB Bostadsgaranti.

De ifrdgavarande villkoren for statlig bostadsfinansicring finns numera
intagna i nybyggnadslineférordningen (1986:692).

Genom en idndring i nybyggnadsldneférordningen (SFS 1988:1432),
som tradde i kraft den 1 juli 1989, utstracktes kravet pd garanti- och
forsdkringsskydd dven till de styckebyggda smahusen. For lantagarbyggda
hus som uppfors 1 annan ordning dn pa total- eller generalentreprenad
krdvs dock garanti och forsdkring endast i friga om sidana grundligg-
ningsarbeten, byggnadsdelar och installationer som utférs enligt avtal med
husleverantor eller entreprendr. Garanti- och forsdkringsskyddet giller
alltsa inte lAntagarens cget arbete. Garanti och forsdkring for styckebyggda
smahus som uppfors pa total- eller generalentreprenad lamnas av Bostads-
garanti och dess koopcrativa motsvarigheter. Vid delad entreprenad till-
handahalls garanti och forsikring av ctt garantiforctag, STR-Garanti AB,
som bildats av Sveriges trihusfabrikers riksforbund. Garantin och forsik-
ringen giller dven de byggnadsdelar som husleverantdren overlatit.
STR-Garantis 4taganden dr aterforsdkrade hos Linsforsdkringar.

Konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen
kan sammanfattas enligt foljande. Det saknas krav pd konsumentskydd
vid ROT-arbeten. Nir det giller nyproduktion av smahus stills krav pa
garanti- och forsikringsskydd. Kravet giller dock intc konsumentens eget
arbete. Det stills vidare krav pa avtalsskydd vid nyproduktion av sddana
smahus som uppfors for forsdlyning till den som skall bo i huset, s.k.
siljarbyggda smahus, samt vid uppférande pi total- eller generalentrepre-
nad av lantagarbyggda smahus. Krav pi avtalsskydd uppstills darcmot for
niarvarande inte om ctt lantagarbyggt smahus uppfors pa delad entrepre-
nad.

Den | januari 1986 inrittades en skadendimnd med rétt att besluta i
vissa frigor om avhjilpande av fukt- och mégelskador (prop. 1985/86:48,
BoU 6, rskr. 62, SFS 1985:1040 och 1119). Ndmnden kan besluta att
medel som staten och vissa byggproducenter gemensamt stéller till f6rfo-
gande skall fi anvindas for &tgérder som skall f& skadade hus att fungera
tillfredsstidllande som bostad. Detta stod kan utges endast for hus byggda
under 4ren 1975—1985. '

Utdver de skadefall som omfattas av det gemensamma systemet kan
staten genom fonden for avhjdlpande av fukt- och mogelskador 1 smahus
ensam ge stGd 1 vissa situationer. Ett sidant stod kan utgl till sm&husdgare
som forvirvat sitt smahus frAn nigon som inte ingér i en byggproducent-
grupp i det gemensamma systemet. Staten kan ocksd trdda in med ett
socialt motiverat stéd som 4r begrénsat till att lyfta av sddana kostnader
som huset inte kan bira i ombyggt skick. Finansieringen i 6vrigt far da ske
med krediter pa den oprioriterade kreditmarknaden.
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2.1.4 Lagstiftningsbehovet

For de flesta privatpersoner utgdr forvirv och forsiljningar av smihus de
ekonomiskt mest betydelsefulla affdrerna i deras liv. Detta gillcr bade i
fraga om forviry av ett nytt eller dldre hus och i friga om forsdljning av ett
dldre hus samt oavsett om avtalsmotparten ar cn annan privatperson eller
en nidringsidkare. Mot denna bakgrund 4r det sjdlvklart att de regler som
giller for dessa Overlatelser maste innebidra en rittvis avvigning mellan
parternas intressen. Det 4r ocksd viktigt att reglerna dr utformade pi ett
sidant sdtt att de utgor tydliga anvisningar om hur parterna bor forhélla
sig och vad de bor tinka p4 i samband med Sverlitelsen.

Det stora flertalet smahusoverlatelser géller dldre (dvs. inte nybyggda)
hus och med privatpersoner som siljare och kdpare. P4 detta omrade har
det forekommit atskilliga tvister i domstolarna under de senaste aren. En
slutsats som man torde kunna dra av detta dr att det skulle vara en fordel
om de principer som bor gilla kommer till uttryck i lagtexten tydligare dn
som 4r fallet for nirvarande.

Utredningen har i 1987 4rs delbetinkandc behandlat frigan om silja-
rens ansvar for faktiska fel 1 den forsdlda fastigheten. Utredningen har
darvid foreslagit att de nuvarande reglerna fortydligas sd att bl. a. kbparens
undersdkningsplikt framgar av lagtexten. Vidare har utredningen foresla-
git regler om reklamation och férkortad preskriptionstid samt vissa tving-
ande regler i fall d4 siljaren ar en néringsidkare och kdparen en konsu-
ment.

Utredningens forslag har mottagits vil av remissinstanserna dven om
det riktats kritik mot vissa punkter i forslagen. Remissinstanserna delar
allmiént utredningens uppfattning att det finns anledning att géra dndring-
ar i de nuvarande reglerna. For egen del anslutcrjag mig till den uppfatt-
ningen. Enligt min mening bor reglerna utformas i huvudsak enligt utred-
ningens forslag.

Nir dct s géller 6verlatelser i olika rittsliga former av nybyggda smahus
har utredningen i 1986 rs delbetinkande foreslagit att konsumentskydds-
lagstiftningen kompletteras med en sirskild lag om foérvirv av nya smahus.
Lagforslaget tar endast sikte pé avtal som tréiiffas mellan en naringsidkare i
dennes yrkesmissiga verksamhct och en konsument. 1 lagforslaget ater-
finns en heltickande reglering av tvingande natur i huvudsak efter monster
av konsumenttjinstlagen men med kompicttering bl.a. med vissa regler
om besiktning.

Utredningens forslag i denna del har fatt ett negativt mottagande av
remissinstanserna. Atskilliga av dem har ifrigasatt om det verkligen finns
nigot behov av civilrittslig lagreglering pa detta omradde med hinsyn till
det konsumentskydd som sikerstidlls inom ramen for den statliga bostads-
finansieringen.

Enligt min mening far den som forvdrvar ett nyproducerat sméhus ett
gott skydd genom den garanti och forsidkring m. m. som stills som villkor
for statlig bostadsfinansicring. Detta hindrar givetvis inte att det kan
finnas skl att forbattra skyddet 1 nigot hidnseende. Enligt vad jag har
inhdmtat har konsumentverket inlett ett arbete i syfte att genom forhand-
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lingar ytterligare stirka det avtalsskydd som konsumenten har enligt ABS
80. Arbctet avser ocksé delade entreprenader samt kop av husbyggsatser.
Av det anférda framgér att det - i varje fall for nidrvarande — inte
foreligger nagra tungt viagande korisumentpolitiska skil for att vidta lag-
stiftningsatgidrder i syfte att forbiittra ldget for dem som Aatnjuter det
konsumentskydd vilket stills som villkor for statlig bostadsfinansiering.

Konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen
omfattar i forsta hand ett garanti- och forsdkringsskydd. Av sarskild bety-
delse dr att skyddet omfattar bl.a. det fallet att ndringsidkaren gir i
konkurs. Som atskilliga remissinstanser har anf6rt har garanti- och f6rsik-
ringsskyddet klara fordelar frin konsumentskyddssynpunkt framfor en
lagstiftning som i vissa detaljhdnseenden erbjudcr ett mera fullstdndigt
skydd men som inte omfattar nagon garanti och forsikring. Av utredning-
ens Overviaganden framgdr att det for ndrvarande inte 4r mojligt att infora
en lagstiftning som innehaller regler om garanti- och forsdkringsskydd. En
tvingande konsumentskyddslagstiftning utan sddana regler skulle kunna
" inncbira att det inte gir att bibehalla det garanti- och forsikringsskydd
som stills som villkor fo6r statlig bostadsfinansiering och som har tillkom-
mit genom frivillig dverenskommelse. Det anforda talar mot att det infors
tvingande regler i friga om den smahusproduktion som omfattas av kon-
sumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen,

Konsumentskyddet inom ramen f6r bostadsfinansieringen omfattar
emecllertid inte hela sm&husproduktionen. Utanfor konsumentskyddet fal-
ler de frifinansierade smdhusen for permanent bruk, liksom alla fritidshus.
En inte obctydlig del av sméihusoroduktionen faller alltsd utanfor det
konsumentskydd som sdkerstills genom den statliga bostadsfinansiering-
en. | sammanhanget bor ocksa framhéllas mgjligheten att den frifinansi-
erade produktionen av smahus for permancnt bruk — som for ndrvarande
inte torde utgdéra mer dn omkring en procent av marknaden — ien framtid
kommer att 6ka betydligt.

Konsumenternas stédllning vid nyproduktion av smahus som inte omfat-
tas av kravet pa konsumentskydd inom ramen for bostadsfinansieringen ar
svag. Jag anser att det finns starka skil att vidta lagstiftningsitgirder for
att forbittra konsumenternas stillning 1 sddana fall. Sddana lagstiftnings-
atgdrder framstar ocksd som en naturlig konsekvens av den gillande kon-
sumentskyddslagstiftningen, som ju bl.a. giller reparationer och tillbygg-
nader av sméhus.

Mot bakgrund av det anforda forordar jag att konsumentskyddslagstift-
ningen komplctteras med regler om nyproduktion av smahus. I friga om
den produktion som omfattas av ctt skydd inom ramen f6r bostadsfinansi-
eringen dr som jag nyss berérde behovet av skyddsregler inte sirskilt stort
och det foreligger skil som talar mot tvingande regler pa detta omradc. En
mdojlighet skulle kunna vara att gora lagreglerna dispositiva i vissa fall.
Den fragan skall jag behandla ndrmare i det foljande (se avsnitt 2.2.2).
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2.1.5 Lagtekniska utgingspunkter

Den av utredningen foreslagna lagen om forvirv av nya smahus giller
avtal om forvérv av fastighet eller tomtritt till vilken hor ett nytt bostads-
hus avsett for en eller tva familjer. Vidare giller lagen betrdffande forvirv
av ctt sddant hus som &r 16s cgendom, men inte utgor tillbehor till tomt-
rdtt. Inom lagforslagets tillimpningsomrade faller dven olika entreprenad-
avtal enligt vilka en niringsidkare atar sig att helt cller delvis lata utféra
det arbete som behovs for att fardigstélla ett sdidant hus. Lagforslaget galler
ocksa slutligen kdp av en byggsats till ett monteringsfardigt hus.

Forslaget om en sédrskild lag om forvirv av nva smdhus har — som jag
tidigare framhallit — fatt ett Gvervigande negativt mottagande hos remiss-
instanserna. En invindning mot forslaget som ofta dterkommer ir att det
blir alltfér komplicerat att fora samman regler om kop av fast och 16s
egendom och om tjdnster i en gemensam lag. Man har menat att det dr en
bittre ordning att ha sirskilda lagregler f6r varje avtalstyp.

Jag delar de kritiska remissinstansernas uppfattning. Den fordel som det
i och for sig innebir att behandla alla typer av sm&husforvérv i en lag
uppviger enligt min mening inte de komplikationer som uppkommer nir
man fringr den traditionella uppdelningen av regelstoffet pa sdrskilda
lagar for kop resp. tjdnster. Enligt min mening bor dirfor den foreslagna
lagen om forvérv av nya smahus inte inforas. 1 stillet bor reglerna uppde-
las pa de olika avtalstyperna.

Jag kommer i det f6ljande att behandla utredningens forslag savitt giller
avtal om tjanster som avser uppforande av byggnader for bostadsdndamal
(sm3husentreprenader) i avsnitt 2.2. Reglerna om k&p av fast egendom
eller tomtritt till vilken hor ett nyproducerat smahus behandlas i avsnitt
2.3. Dir behandlas ocksd utredningens forslag i 1987 ars delbetinkande
om felreglerna i jordabalken. Slutligen kommer jag i avsnitt 2.4 att ta upp
utredningens forslag betriffande kdp av en ny eller begagnad byggnad som
utgdr 18s egendom och inte ir tillbehor till tomtritt.

En konsuments k&p av en byggsats till ett monteringsfardigt hus kom-
mer, som jag tidigare har sagt, att falla in under dect forslag till ny konsu-
mentkoplag som jag senarc i dag kommer att redogéra for.

2.2 Konsumenttjinster som avser uppforande av byggnader
for bostadsindaméal m. m.

2.2.1 Lagreglering i konsumenttjinstlagen

Mitt forslag: Konsumenttjinster som avser uppforande av byggna-
der for bostadsdndamél samt andra tjanster som den som uppfor
byggnadcen har tagit sig att utfora i samband dédrmed (smahusentre-
prenader) lagregleras 1 konsumenttjdnstlagen (1985:716).

Utredningens forslag: Smahuscntreprenaderna och forvirv av nyprodu-
cerade smahus genom k&p av fast och 16s egendom regleras i en sérskild lag
som i stor utstrackning bygger pa konsumenttjanstlagen.
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Remissinstanserna: Den foreslagna sirskilda lagen har fatt ett negativt
mottagande hos remissinstanserna. Flera remissinstanser forordar dirvid
att reglerna om smahusentreprenader tas in i konsumenttjinstlagen. Nigra
remissinstanser ifrigasitter dock om reglerna i konsumenttjinstlagen bor
anvidndas som forebild for reglerna om smahusentreprenader. (Se remiss-
sammanstéllningen avsnitt 1.)

Skiilen for mitt forslag: Av skil som jag tidigare har anfort anser jag att
det behdvs lagregler om konsumentskydd vid smahusentreprenader (se
avsnitt 2.1.4), men att den fGreslagna gemensamma lagregleringen av
smahusentreprenader och smihuskop inte bor genomféras (se avsnitt
2.1.5). Jag forordar foljaktligen att smahusentreprenaderna regleras for
sig. '

Utredningens forslag savitt giiller smahusentreprenader bygger i stor
utstrickning pd konsumenttjdnstlagen. Denna utgdngspunkt for en lagreg-
lering har i allmédnhet godtagits under remissbehandlingen. Nagra remiss-
instanser har dock ifragasatt om detta 4r en lamplig utgdngspunkt. Enligt
hovritten for Vistra Sverige tar konsumenttjdnstlagen huvudsakligen sikte
pa tjdnster av begrainsad omfattning sdsom reparationer av lésa saker och
utredningen hade d&rfor mera sjalvstandigt bort utreda om inte problemen
rérande smahus bordc regleras pi ett mera markerat annorlunda sitt.

Jag vill for egen del erinra o att konsumenttjanstlagen redan nu ar
tillimplig pA entreprenader som géller uppférande av andra byggnader 4n
sddana som dr avsedda for bostadsindamal. Lagen tillimpas ocksd pa
entreprenader som giller om- och tillbyggnader av byggnader for bostads-
andamal. Att en lagstiftning om smahusentreprenader bor ha konsument-
tjdnstlagen som forebild synes mot den bakgrunden naturligt (fr SOU
1979:36 s. 138). Ddrmed 4r inte sagt att konsumenttjanstlagens regler utan
vidare kan goras tillimpliga p3 entreprenader som giller uppforande av
nya byggnader for bostadsdandamal. Saken maste givetvis analyseras nir-
mare. Som kommer att framgé av det foljande (se avsnitt 2.2.2—-2.2.11)
visar en s&dan analys att reglerna 1 konsumenttjdnstlagen i stor utstrick-
ning kan anvindas dven pd smahusentreprenader.

Jag delar mot den bakgrunden utredningens uppfattning att lagregler om
smahusentreprenader i stor utstrickning bor bygga p4d konsumenttjinst-
lagen. Med den utgdngspunkten dr det naturligt att lagregleringen gors
genom erforderliga dndringar och tilldgg i konsumenttjdnstlagen.

Smahusentreprenaderna dr for nirvarande undantagna fran konsument-
tjanstlagens tillimpningsomréide (sc | § 2 i lagen). Av vad jag nu har sagt
foljer att detta undantag bor tas bort. Frigan om vilka ytterligare dndring-
ar och tilldgg som bor goras i lagen med anledning av att den blir tillimplig
ocksa pa smahusentreprenader bzhandlas i det foljande (s¢ avsnitt 2.2.2—
2.2.11). Synpunkter med anledning av utredningens forslag vilka inte i
forsta hand giller smahusentreprenader utan mera konsumenttjanstlagen i
allmiinhet kommer dirvid endast i vissa fall att kommenteras nirmare.
"Enligt min uppfattning bor det inte komma ifriga att i detta lagstiftnings-
arende mera allmédnt ompréva de 1osningar som valdes vid tillkkomsten av
konsumenttjdnstlagen.
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2.2.2 Tvingande eller dispositiva regler?

Mitt forslag: Reglerna om smihusentreprenader skall i princip vara
tvingande till konsumentens férman. Om konsumenten tillforsdkras
ett sddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som
villkor for statlig bostadsfinansiering, skall dock reglerna vara dis-
positiva.

Utredningens forslag: Reglerna skall 1 princip vara tvingande. I ett
sdrskilt yttrande (SOU 1986: 38 s. 432 —434) férordas i princip den av mig
foreslagna losningen.

Remissinstanserna: En allmén uppfattning bland remissinstanserna ar
att tvingande lagregler inte bor inforas, om sddana regler leder till att man
inte kan bibehdila det konsumentskydd som finns inom ramen for den
statliga bostadsfinansieringen. Minga remissinstanser menar ocksi att
detta konsumentskydd inte kan behdllas om tvingande regler infors. Flera
remissinstanser foreslar att frigan om dispositiva eller tvingande regler
18ses i huvudsak pa det sdtt som jag har foreslagit. (Se remissammanstill-
ningen avsnitt 1 och 2.1.)

Skilen for mitt forslag: Den civilrdttsliga lagstiftning som giller till
skydd for konsumenterna ir i princip tvingande till konsumentens forméan.
Principen uttrycks i konsumentskyddslagarna si att ett avtalsvillkor som i
jimfOrelse med bestimmelserna i lagen ar till nackdel for konsumenten ar
utan verkan mot denne om inte annat anges i lagen (se bl.a. 3 § konsu-
menttjdnstlagen).

Konsumenttjinstlagen bygger pa tanken att de bestimmelser som preci-
serar parternas forpliktelser i friga om tjinstens innehdll, omfattning,
utférande och pris m.m. i princip skall vara dispositiva, dvs. limna
utrymme for avtalsfrihet. De bestimmelser som reglerar pafoljderna av
nédringsidkarens kontraktsbrott 0.d. — frimst bestimmelserna om fel och
drojsmal samt skadestandsreglerna — samt reglerna om niringsidkarens
rittsskydd vid kontraktsbrott frin konsumentens sida och vissa andra
regler av mer utpridglad konsumentskyddskaraktir dr daremot tvingande
till konsumentens forman.

For egen del anser jag, som jag tidigare framhdllit (se avsnitt 2.1.4), att
det finns skdl som talar for att man inte bor infora tvingande civilrittsliga
regler i frdga om den sméhusproduktion som omfattas av konsumentskyd-
det inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen. Ddrmed idr inte
sagt att denna produktion bor helt limnas utanfor den nya lagstiftningen.
Jag anser i stéllet att lagstiftningen bor vara dispositiv i dessa fall. En
fordel med en sddan ordning &r att konsumentskyddet inom ramen for
bostadsfinansieringen fortldpande kan utvecklas utan att lagstiftningen
behover dndras.

Reglerna i konsumenttjanstlagen synes dock endast kunna goras disposi-
tiva i1 de fall d4 konsumenten genom reglerna fér bostadsfinansieringen
tillforsikras ett fullstindigt skydd, dvs. i de fall di skyddet omfattar inte
bara garanti- och férsdkringsskydd utan ocksé avtalsskydd. I dag foreligger
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inte nagot krav pa avtalsskydd om konsumenten kdper ett monteringsfir-
digt hus och detta uppfors pd-delad entreprenad. Som jag tidigare har sagt
(se avsnitt 2.1.4) har dock konsumentverket inlett ett arbete som kan leda
fram till en 6verenskommelse mellan berorda intressenter om standard-
villkor f6r bl. a. delade entreprenader. Om konsumentverkets arbete leder
fram till en sddan 6vercnskommelse bor kravet pa avtalsskvdd i bostadsfi-
nansieringen utstrdckas dven till deladc cntreprenader (jfr prop.
1980/81:100 bil. 16, LU 1980:29, rskr. 244 samt prop. 1985/86: 100 bil.
13, BoU 20, rskr. 216). Jag har i denna friga sdrskilt samritt med chefen
f6r bostadsdepartementet.

I friga om 6vriga smahusentreprenader finns det enligt min uppfattning
inte skil att fring principen om att konsumentskyddsregler i princip skall
vara tvingande till konsumentens formén. Jag delar ocksa utredningens
uppfattning att den avvigning mellan tvingande och dispositiva regler som
har gjorts i konsumenttjinstlagen i huvudsak ér lamplig dven for ifrigava-
rande entreprenader.

Jag anser foljaktligen att reglerna om smahusentreprenader i princip bor
vara tvingande till konsumentens forman. Reglerna bér dock vara diposi-
tiva i de fall d4 konsumenten tilliorsédkras ett sddant garanti-, forsikrings-
och avtalsskydd som krivs for statlig bostadsfinansiering.

Lagtekniskt kan mitt forslag genomforas s att regeln i 3 § konsument-
tjanstlagen om att lagen i princip dr tvingande till konsumentens forman
kompletteras med en undantagsregel enligt vilken lagen inte 4r tvingande
om konsumenten tillforsikras ett sddant garanti-, forsikrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering. En konsekvens
av undantagsregeln 4r att avtalsskyddet inom ramen for bostadsfinansi-
eringen inte pa alla punkter méstc motsvara konsumenttjinstlagens regler.

2.2.3 Kraven pa niringsidkarens prestation

Mitt forslag: De krav pa ndringsidkarens prestation som stills i 4 —
8 §§ konsumenttjanstlagen skall gilla ocksd vid sméihusentreprena-
der.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag,
Utredningen har dock inte foreslagit ngra motsvarigheter till reglerna om
tilldggsarbete i 8 § konsumenttjénstlagen (se 4 —7 §§ i den f6reslagna lagen
om f6rvirv av nya sméhus).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser anser att utredningens f6rslag
bor kompletteras med regler om tillggsarbete. De av utredningen forcslag-
na reglerna om niringsidkarens skyldighet att avrada kritiseras av flera
remissinstanser. Enligt Svenska kommunférbundet ir den av utredningen
foreslagna bestimmelsen om niiringsidkarens skyldighet att iaktta att
tjdnsten inte utfors i strid mot sdkerhetsféreskrifter oklar till sin innebérd.
Bl.a. konsumentverket ifragasitier om inte ocksd hilsa och hygien bor
beaktas i detta ssmmanhang. (Se remissammanstillningen avsnitt 2.2.)
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Skilen for mitt forslag: 1 4—8 §§ konsumenttjdnstlagen finns vissa all-
mint héllna regler om de krav som den lagen stiller pd néringsidkarens
prestation (forarbetena till reglerna finns vdsentligen i prop. 1984/85:110
s.36—44,157—187 samt 347—350). Reglerna innebir i korthet foljande.

Niringsidkaren skall utfora tjansten fackmaissigt. Han skall vidare med
tillborlig omsorg ta tillvara konsumentens intressen och samrada med
denne i den utstrickning som dr mdojligt. Ett utflode av denna omsorgsplikt
ir bl.a. att nédringsidkaren i vissa fall skall avrdda konsumenten fran att
1ata utfora tjdnsten och att ndringsidkaren i andra fall skall radgora med
konsumenten om behovet av att utféra tilldggsarbete. I tjinsten ingar, om
inte annat fir anses avtalat, att niringsidkaren skall tilthandahalla det
material som beh6vs. Naringsidkaren dr skyldig att sédrskilt iaktta, att
tjdnsten inte utfors i strid mot sddana forfattningsféreskrifter eller myn-
dighetsbeslut som vésentligen syftar till att sdkerstilla att foremalet for
tjansten ar tillfrlitligt fran sdkerhetssynpunkt eller i strid mot férbud
enligt 4 § marknadsforingslagen (1975:1418) eller 6 § produktsikerhets-
lagen (1988:1604).

Lagtekniskt har kraven pd nidringsidkarens prestation indeclats i fyra
delomraden, nidmligen Utforande och material (4 § konsumenttjinst-
lagen), Sikerhet (5 §), Niringsidkarens skyldighet att avrada (6 och 7 §§)
samt Tilldggsarbete (8 §). 1 det féljande analyseras — delomride for del-
omrdde — om reglerna bér jimkas med anledning av att de skall gilla
ocksa for smahusentreprenader.

Utforande och material

Enligt 4 § konsumenttjidnstlagen skall naringsidkaren utf6ra tjansten fack-
missigt. Han skall vidare med tillb6rlig omsorg ta till vara konsumentens
intressen och samradda med denne i den utstrickning som det behévs och
ar mojligt. I fraga om for tjansten behovligt material foreskrivs att nirings-
idkaren skall tillhandahalla detta, om intc nigot annat har avtalats.
Frégan om tjdnsten har utforts fackmissigt skall bedomas efter en objek-
tiv mattstock (jfr prop. 1984/85:110 s. 157). Vigledning kan hir ofta
hiamtas i allmédnna eller sdrskilda beskrivningar avseende material och
metoder m. m. P4 byggnadsomradet dr det vanligt att producenter har
ldmnat anvisningar om hur ett material skall anvindas. Dessa anvisningar
maste givetvis beaktas nar man skall bedéma om en tjdnst utforts fackmais-
sigt. P4 motsvarande sitt kan foreskrifter och allménna rad som har
utfirdats av t. ex. en myndighet bli av betydelse f6r bedomningen av om en
tjdnst utforts fackmassigt. Nar det giller krav pd byggnader finns grundlig-
gande bestimmelser i 3 kap. plan- och bygglagen (1987:10). I friga om
nyproduktion av smihus har plan- och bostadsverket utfirdat foreskrifter
och allminna rid med stdd av 16 kap. 1 § plan- och bygglagen och 2 § plan-
och byggforordningen (1987:383). Dessa aterfinns i verkets forfattnings-
samling BFS 1988:18 Boverkets nybyggnadsregler (foreskrifter och all-
minna rad). Ett viktigt syfte med dessa bestaimmelser &r att garantera de
boendes sidkerhet och hidlsa. Med tanke pd den skillnad som foreligger
mellan 4 ena sidan foreskrifter och &4 andra sidan allménna rad torde en
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avvikelse frén ctt allmint rad inte alltid behdva uppfattas som en avvikelse
fran kravet pa fackmaéssighet. 1 sddana fall torde bedémningen bli beroen-
de av vad t.ex. erfarna och kunniga yrkesmin anser (jfr SOU 1986:38 s.
137).

Utredningens férslag (4 §) motsvarar regeln i konsumenttjénstlagen
utom s3 till vida att utredningen foreslar att i lagtexten skall anges inte bara
att tjansten skall utforas fackméssigt utan ocksa att den skall utforas i
Overensstimmelse med avtal mellan niringsidkaren och konsumenten™,

Utredningens forslag godtas eller limnas utan crinran av flertalet re-
missinstanser. Enligt Malmo tingsritt dr det av utredningen foreslagna
tilldgget i lagtexten onddigt och bor utgd. Hovritten fér Vistra Sverige
anser att det i lagtexten bOr anges vem av parterna som skall ansvara for
projekteringen. Enligt hovrétten bor det ocksa klarliggas vad projekte-
ringsarbetet skall omfatta.

Enligt min uppfattning uttrycker det av utredningen foreslagna tilligget i
lagtexten en princip som redan giller (se prop. 1984/85:110s. 38 —-39). Jag
delar darfor uppfattningen att tilldgget inte behovs. Vad giller projekte-
ringsarbete vill jag anfora foljande.

Konsumenttjdnstlagen 4r inte tillimplig pa fristdende konsultuppdrag
av immateriell natur mellan en niringsidkare och en konsument, dven om
uppdraget har viss anknytning till ett arbete pa en 15s sak eller pa fast
egendom o. d. Den giller alltsd inte i forh&llandet mellan konsumenten och
en av dennc anlitad arkitekt som upprittar ritningar och arbetsbeskriv-
ningar for exempelvis en byggnad (se prop. 1984/85:110 s. 144). Av det
anforda torde f6lja att konsultuppdrag som enbart avser projektering inte
" faller in under konsumenttjinstlagen. Detta giller ocksd om konsultens
uppdrag omfattar dven en undersékning av mark- och grundforhallandena
p4 fastigheten. En sddan undersokning bor enligt min mening inte hanfo-
ras till begreppet arbetc pd fast egendom i konsumenttjanstlagen. Om
didremot niringsidkarens uppdrag omfattar inte endast projektering utan
ocksé att utfora byggnadsarbete for att fardigstilla smahuset blir konsu-
menttjinstlagen tillimplig dven pA projckteringen.

Enligt min uppfattning dr det inte nodvandigt att i lagtexten ange vad en
projektering skall omfatta cller vem av parterna som skall utfora projekte-
ringen. Dessa fragor fir regelméssigt sina svar i parternas avtal.

Sdkerhet

Enligt 5§ konsumenttjénstlagen skall niringsidkaren sirskilt iaktta att
tjansten inte utfors i strid mot sddana forfattningsforeskrifter eller myn-
dighetsbeslut som visentligen syftar till att sikerstilla att foremalet for
tjansten dr tillforlitligt frAn sdkerhatssynpunkt-cller i strid mot forbud
enligt 4 § marknadsforingslagen cller 6 § produktsikerhetslagen (hanvis-
ningen till sist nimnda lag inférd genom SFS 1988: 1608).

Utredningen har foreslagit en motsvarande regel for smahusentreprena-
der (se 5§ i utredningens forslag). Forslaget godtas cller limnas utan
erinran av flertalet remissinstanscr. Bl.a. konsumentverket ifrgasétter
dock om inte ocks& hilsa och hygien bor beaktas i detta sammanhang.
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Enligt Svenska kommunforbundet dr den foreslagna regeln oklar till sin
innebord.

5 § konsumenttjanstlagen, som dr tvingande till konsumentens forman,
anger vissa minimikrav som fran framst sdkerhetssynpunkt stills pd utfo-
randet av en tjinst. Bestimmelsen 4r att se som en viktig precisering av
kraven pd att ndringsidkaren skall 'utfora tjinsten p ett fackmassigt till-
fredsstillande sitt och med tillborlig omsorg tillvarata konsumentens in-
tressen, En regel om minimikrav dven ifrdga om hilsa och hygien synes
limpligen bora innebidra att tjdnsten inte fAr utforas si att resultatet
medf6r uppenbar fara for konsumentens cller annans liv eller hilsa (jfr 8 §
konsumentkd6plagen, 1973:877). Enligt min mening 4r det dock inte nod-
vindigt att sirskilt ange detta fall i lagtexten. 1 ctt siddant fall maste
nimligen niringsidkaren under alla omstidndigheter anses ha &sidosatt
kraven pd ett fackmaissigt utférande och pa tillborlig omsorg om konsu-
mentens intressen (se prop. 1984/85:110 s. 165).

Jag anser foljaktligen att det inte finns nigot behov av att komplettera
lagtexten pa sdtt konsumentverket ifrigasatt. Jag anser inte heller att det
kan anses osdkert vilka fOreskrifter som avses med den ifrigavarande
bestimmelsen. En viktig grupp nir det giller nyproduktion av sméhus
utgor de tidigare nimnda foreskrifter som terfinns i plan- och bostadsver-
kets forfattningssamling BFS 1988: 18 Boverkets nybyggnadsregler (fore-
skrifter och allménna rad). Foreskrifterna har skilda syften, men det &r
endast de som viscntligen 4r motiverade av sdkerhctsskidl som faller in
under 5 § konsumenttjidnstlagen. En annan viktig grupp av foreskrifter ar
sidana som gir ut pa att clektriska installationer och anldggningar skall
vara tillforlitliga fran sikerhetssynpunkt (se prop. 1984/85:110s. 163).

Ndringsidkarens skyldighet art avrdda

Om en tjdnst med hdnsyn till priset, virdet av féremaélet for tjansten eller
andra sirskilda omstidndigheter inte kan anses vara till rimlig nytta f6r
konsumenten skall ndringsidkaren enligt 6 § konsumenttjanstlagen avrada
honom fran att 1ata utfora tjansten. Visar det sig sedan tjinsten har borjat
utforas att den inte kan anscs vara till rimlig nytta fér konsumenten eller
att priset for tjansten kan bli betydligt hogre dn konsumenten hade kunnat
rikna med, skall ndringsidkaren underritta konsumentcn om férhallandet
och begira hans anvisningar. Kan konsumenten inte antriffas eller far
ndringsidkaren av annan orsak intc anvisningar av honom inom rimlig tid,
skall ndringsidkaren avbryta pabdérjat arbete. Detta géller dock ej, om det
finns sidrskilda skil att anta att konsumenten dnda Onskar fa tjinsten
utford. Asidositter niringsidkaren vad som enligt det sagda aligger honom
och finns det starka skil att anta att konsumenten i annat fall hade avstatt
frin att bestdlla tjdnsten eller hade avbestdllt den, har niringsidkaren
enligt 7 § konsumenttjdnstlagen inte storre ratt till ersdttning dn han skulle
ha haft, om konsumenten hade avstitt fran att bestilla tjinsten eller hade
avbestillt den. Niringsidkaren har dock alltid rétt till ersdttning for kost-
nader i den man konsumenten annars skulle gynnas pa ett oskéligt sitt.
Utredningen har foreslagit att reglerna om néringsidkarens skyldighet
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att avrada vid smahuscntreprenad utformas pd i princip samma sitt som
reglerna i konsumenttjdnstlagen. Forslaget har kritiserats av manga re-
missinstanser. Enligt flera naringslivsorganisationer och kommunfdrbun-
det kan de foreslagna reglerna medféra tolknings- och tillimpningspro-
blem. Enligt hovritten for Vastra Sverige dr det svart att tinka sig fall dir
en skyldighet att avrada kan bli aktuell. Bl. a. Byggentreprendrerna tar upp
frigan om hur de foreslagna reglerna skall tillimpas i det inte ovanliga
fallet att uppférandet av smahuset forcgétts av ett anbudsforfarande.

Reglerna i 6 och 7 §§ konsumenttjdnstlagen tar sikte pd situationer, t. ex.
vid reparation av ett foremal, ddr det kan vara svart fér konsumenten att
bedéma vilka atgirder som behover vidtas, vad de kan komma att kosta
och om en reparation ater kan gdra foremélet fullt anvandbart for sitt
andamal under en rimlig tid. Reglerna innebér att niringsidkaren skall
avrada konsumenten frin att 1ata utfora en tjdnst, om denna med hidnsyn
till ndgon sérskild — for niringsidkaren iakttagbar — omstindighet inte
kan anses vara till rimlig ekonomisk nytta for konsumenten. Om konsu-
menten inte har ekonomiska motiv bakom bestéllningen utan vill ha ett
visst utforande av t.ex. estetiska skil, aktualiseras reglerna normalt inte
alls. Skyldigheten att avrdda med hédnsyn till priset for en tjdnst giller
endast nir det av niringsidkare :illimpade prisct dr sd hdgt att tjdnsten
framstar som ckonomiskt onyttig (se prop. 1984/85:110s. 167 ft.).

Det ligger i sakens natur att de ifrigavarande reglerna normalt inte blir
aktuella vid smahusentreprenader. Detta géller sdrskilt om entreprenaden
foregatts av ctt anbudsforfarande. Dirvid dr dock inte sagt att reglerna helt
skulle sakna betydelse for smahusentreprenader. Enligt min mening kan
reglerna bli tillimpliga i vissa speciella situationer, t.¢x. dd konsumenten
bestiller ett utforande av smahuset som ir orealistiskt eller onddigt komp-
licerat. I sa fall torde ndmligen arbetskostnaden ofta bli sa stor att den inte
stdr i rimlig proportion till virdet pa det fardiga smahuset. Det sagda giller
dock inte for det fall att det dr uppenbart att konsumenten inte frimst
beaktat ekonomiska synpunkter vid bestillningen. Ett exempel! 4r att kon-
sumenten av estetiska skal viljer ett exklusivt golv som dr mycket kost-
nadskrivande i friga om sdvil material som arbete.

Enligt min uppfattning torde det vid tillimpningen inte uppkomma
nagra storre svarigheter att avgrinsa de speciella fall ddr niringsidkaren
vid en smahusentreprenad ir skyldig att avrida konsumenten frin cn
bestillning. Jag anser darfor att 6 och 7 §§ konsumenttjinstlagen utan
dndringar bdr kunna tillimpas dvzn pd smahusentreprenader.

Tilldggsarbete

I 8 § konsumenttjdnstlagen finns regler om tilldggsarbete, dvs. arbete som
pé grund av sitt samband med uppdraget 1dmpligen bor utféras samtidigt
med detta. Enligt dessa regier skall ndringsidkaren underridtta konsumen-
ten och begiira dennes anvisningar, om det framkommer behov av tilliggs-
arbete nir en tjinst utférs. Om konsumenten inte kan antriffas eller om
niringsidkaren av annan orsak inte fir anvisningar av honom inom rimlig
tid, far niringsidkaren utfora tilldggsarbetet dels i fall da prisct for detta dr
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obetydligt eller 1agt i forhallande till priset fér den avtalade tjinsten, dels i
fall da det finns sdrskilda skil att anta att konsumenten onskar f3 till-
laggsarbetet utfort i samband med uppdraget. Néringsidkaren 4r vidare
skyldig att utféra sddant tilliggsarbete som inte kan uppskjutas utan fara
for allvarlig skada for konsumenten, om konsumentens anvisningar inte
kan inhdmtas eller om konsumenten begiir det. En ndringsidkare som utfor
tilldggsarbete har ritt till pristilldgg enligt 38 § konsumenttjinstlagen.

Utredningen har i sitt forslag inte tagit med nagra regler om tilldggsarbe-
te eftersom det, enligt utredningens uppfattning, normalt inte uppkommer
frAga om tilldggsarbete vid sddana avtal som omfattas av lagforslaget (se
SOU 1986:38 s. 147). Utredningens forslag har kritiserats av hovritten for
Vistra Sverige och allménna reklamationsnimnden. Enligt dem har utred-
ningen underskattat forekomsten av tilliggsarbete. Enligt hovrittens me-
ning finns det starka skil att komplettera lagforslaget med regler om
tilldggsarbete.

For egen del instimmer jag 1 uppfattningen att det aven pa detta omrade
kan uppkomma friga om tilldggsarbeten. En lagstiftning om smahusen-
treprenader bor dirfor innehdlla regler om tilldggsarbete. Enligt min upp-
fattning bor reglerna i 8 § konsumenttjdnstlagen utan jamkningar kunna
gilla dven i fraga om smahusentreprenader.

2.2.4 Vad som avses med fel

Mitt forslag: Reglerna 1 9 — 14 §§ konsumenttjanstlagen om vad som
avses med fel hos tjdnsten skall gdlla ocksd smahusentreprenader.
Regeln om nidringsidkarens marknadsforingsansvar jimkas och ut-
formas pa i princip samma sidtt som motsvarande regel i forslaget till
ny koplag. Néringsidkaren skall allts4 inte ldngre vara ansvarig for
uppgifter som limnats av en leverantor av material till tjdnsten eller
av ndgon annan i tidigare led. om niringsidkaren inte kint till och
inte heller borde ha kint till uppgifterna.

Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag. Ni-
ringsidkaren skall dock svara for uppgift som limnats av annan endast om
han insett eller bort inse att uppgiften var felaktig. (Se 9—11 och 1719 §§
i den foreslagna lagen om forvirv av nya smhus.)

Remissinstanserna; Utredningens f6rslag godtas i allmédnhet. Flera re-
missinstanser riktar dock kritik mot utredningens forslag visentligen i
fraga om regleringen av niringsidkarens ansvar for uppgifter som lamnats
av nigon annan (se remissammanstéllningen avsnitt 2.3).

Skilen for mitt forslag: I friga om naringsidkarens resultatansvar giller
enligt 9 § konsumenttjinstlagen att tjinsten skall anses felaktig, om resul-
tatet av tjansten avviker frAn vad som har avtalats eller frin vad konsu-
menten annars har ritt att begdra med hinsyn till lagens krav pa néringsid-
karens prestation. Niringsidkaren skall dock inte svara for en avvikelse
som beror pa nigot forhallande pA konsumentens sida. Konsumenten kan,
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oavsett vad avtalet gar ut pi, kridva att tjansten, sidan den har bestimts
genom avtalet, skall utforas fackméssigt och i 6verensstimmelse med vissa
offentligrittsliga foreskrifter samt att ndringsidkaren med tillb6rlig omsorg
skall ta till vara konsumentens intressen i dvrigt. Aven om dessa minimi-
krav dr uppfylida, skall tjdnsten anses felaktig om resultatet avviker fran
vad som didrutdver fir anses avtalat (se prop. 1984/85:110s. 191).

Remissinstanserna har alimédnt godtagit att de berdrda reglerna blir
gillande dven i friga om smahuscntreprenader. Enligt juridiska fakultets-
styrelsen vid Uppsala universitet dr det av betydelse vilken tids méattstock
som skall ldggas till grund fér bedomningen ndr det giller kravet pa
fackmissighet.

Aven jag anser att reglerna i 9 § konsumenttjinstlagen om niringsidka-
rens resultatansvar bor kunna gilla ocksa i friga om smihusentreprenader.
Kravet pd fackmissighet torde vara att hinfora till den kunskap som
foreligger da tjdnsten utfors och inte till sdidan kunskap som tillkommer
senare och som visar att tjinsten utforts pa ett mindre limpligt sitt.
Emellertid 4r att mérka att en tjdnst kan vara felaktig trots att den utforts
fackmissigt, t.ex. for det fall att resultatet av tjénsten blir kvalitativt
samre dn vad som fir anses avtalat.

Reglerna om niringsidkarens ansvar for uppgifter vid marknadsforing-
en finns i 10 § konsumenttjdnstlagen. Reglerna innebir att tjdnsten skall
anses felaktig, om resultatet inte 6verensstimmer med sidana uppgifter av
betydelse for bedomningen av tjdnsiens beskaffenhet eller andamalsenlig-
het som néringsidkaren har limnat vid marknadsforing. Detsamma skall
gilla, om uppgifterna har limnats av nigon annan niringsidkare eller av
en branschorganisation e.d. fér niringsidkarens rikning cller om uppgif-
terna har limnats av en matenalleverantor eller ndgon annan i tidigare led.
Det krivs inte att ndringsidkaren skall ha haft kinnedom om den ifrigava-
rande uppgiften. 1 valet mellan niringsidkaren och konsumenten har det
ansetts ligga nirmare till hands att 14ta niringsidkaren béra féljderna av en
oriktig eller vilseledande uppgift sorn har limnats i exempelvis cn materi-
alleverantdrs marknadsforing. Denna stidndpunkt har intagits mot bak-
grund bl. a. av att nédringsidkare pa tjansteomridet i regel 4r verksamma
inom ett begrdnsat yrkesomrade och att de didrfér normalt bor kunna
skaffa sig cn relativt god kinnedom om den marknadsféring som bedrivs
av materialleverantérer m.fl. pad det sidrskilda yrkesomridet (se prop.
1984/85:110 s. 52).

Utredningens forslag sivitt giller smahusentreprenérens marknadsfo-
ringsansvar motsvarar i huvudsak reglerna i konsumenttjinstlagen. En
skillnad 4r dock att det enligt forslaget krdvs att ndringsidkaren antingen
aberopat uppgiften eller ocksd insett eller bort inse att uppgiften var
felaktig. Enligt utredningen bor néringsidkarens ansvar vid sm&husentre-
prenader vara mera begransat dn vid konsumenttjanster i 6vrigt, eftersom
det finns en mingd leverantdrer av olika detaljer som skall ingd i ett
smahus och det darfér 4r mycket svart att fi en Gverblick dver alla dessa
leverant6rers marknadsforing (se SOU 1986:38 s. 152).

Utredningens fGrslag har kritiserats av ndgra remissinstanser. Enligt
Sveriges industriférbund bér nédringsidkarens ansvar begrinsas ytterligare.
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Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet ifrigasétter & andra
sidan om det bor kridvas att konsumenten visar att ndringsidkaren insectt
eller bort inse att uppgiften var felaktig. Enligt fakultetsstyrelsen forefaller
det bittre frin konsumentskyddssynpunkt att i stillet Aldgga niringsidka-
ren ett presumtionsansvar.

For egen del anser jag av dc skil som utredningen anfort att reglerna i
konsumenttjidnstlagen om héiringsidkarens strikta ansvar for uppgifter som
limnats av ndgon annan bor modifieras. om reglerna skall gilla dven f6r
smahusentreprenader. En limplig 16sning synes vara att utforma mark-
nadsforingsansvaret i konsumenttjdnstlagen p4 samma sdtt som mark-
nadsforingsansvaret i den fGreslagna nya koplagen. Enligt det forslaget
(18 § andra stycket) skall fel inte anses foreligga, om siljaren varken kidnde
till eller borde ha kint till uppgifterna. Jag kommer senare i dag att foresla
att dven den nya konsumentkdplagen fir en regel av samma utformning,.

Jag forordar att 10 § konsumenttjdnstlagen dndras i enlighet med vad jag
nu har sagt. Andringen kommer att berdra dven sddana konsumenttjinster
som omfattas av konsumenttjdnstlagen 1 dess nu gillande lydelse. Den
praktiska betydelsen hdrav torde dock inte vara si stor.

Utredningens forslag innehdller regler som motsvarar 11— 14 §§ konsu-
menttjdnstlagen. Forslaget har i den delen allmént godtagits eller limnats
utan erinran av remissinstanserna.

Jag anser for min del att 11 —14 §§ konsumenttjidnstlagen utan jimk-
ningar bér kunna gilla dven i friga om sm&husentreprenader.

2.2.5 Besiktning

Min bedomning: Lagregler om besiktning vid smahusentreprenader
bor inte inforas.

Utredningens forslag: Utredningen har i syfte att f4 till stind en opartisk
granskning foreslagit vissa lagregler om besiktning av pcrmanenthus m. m.
(se 12—16 §§ 1 den foreslagna lagen om forvirv-av nya smihus).

Remissinstanserna: Minga remissinstanser har kritiserat utredningens
forslag och anfort att det bor fortydligas och kompletteras i olika hdnseen-
den. Bl.a. konsumentverket anser att vissa frigor bor utredas ytterligare
innan slutlig stdllning tas. (Se remissammanstillningen avsnitt 2.2.4.)

Skiilen for min beddmning: Besiktningsinstitutet 4r av stor betydelse nir
det giller att dstadkomma ett gott slutresultat vid sm&husentreprenader.
Parterna torde ocksd som regel avtala om att besiktning skall ske vid
entreprenader som avser uppforande av heldrsbostader. De allminna stan-
dardvillkor som regelmaissigt ir tillimpliga vid total- eller generalentrepre-
nader om uppforande av sméhus (ABS 80) innghaller bestimmelser om
besiktning. Dessa bestimmelser kommer som jag tidigare har angett (se
avsnitt 2.2.2) att gilla vid sddana total- och generalentreprenader som
omfattas av konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinan-
sieringen. Det kriivs for statlig bostadsfinansicring 4nnu intc nigot mot-
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svarande standardavtal i friga om s. k. delade entreprenader. Som jag har
framhallit tidigare har dock ett arbete inletts som kan leda fram till att ett
sadant krav stills.

Betridffande de smahusentreprenader som inte omfattas av den statliga
bostadsfinansieringen kommer i forisittningen enligt mitt férslag de tving-

- ande reglerna i konsumenttjinstlagen rérande kraven pa ndringsidkarens
prestation att vara tillimpliga. Det saknas ddrmed skil att pa detta omride
inf6ra regler om besiktning for att skydda konsumenten mot avtalsregler
om besiktning som innebar att niiringsidkarens ansvar begrinsas eller
bortfaller efter vissa kortare tider.

Av det anforda framgdr att det nu inte foreligger ndgot starkt behov av
sdrskilda regler om besiktning vid smahuscntreprenader. Till detta kom-
mer att de av utredningen foreslagna reglerna har kritiserats av remissin-
stanserna och knappast kan inforas utan kompletteringar och ytterligare
utredning. Enligt min mening bor det med hinsyn till dessa omstdndighe-
ter inte nu inforas nigra sérskilda lagregler om besiktning vid, sm&husen-
treprenader.

2.2.6 Pifoljder vid fel och reklamation

Mitt forslag: Reglerna i 16 —23 §§ konsumenttjanstlagen om péfolj-
der vid fel och om rcklamation skall gilla ocksd vid sméihusentre-
prenader.

Utredningens forslag: Overcnsstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
15—16 och 20—26 §§ den foreslagna lagen om forvirv av nya sméhus).
Utrcdningen har dock bl. a. foreslagit att partcrna i vissa fall skall kunna
avtala om att konsumentens rétt skall begriinsas.

Remissinstanserna: Utredningens forslag kritiseras av flera remissin-
stanscr. Enligt nigra niringslivsorganisationer férsvaras vissa praktiska
16sningar genom forslaget. Konsumentverket anser att den foreslagna re-
geln om begrdnsning av konsumgntens rdtt dr alitfor vittgdende. (Se
remisssammanstillningen avsnitt 2.6.)

Skilen for mitt forslag: Om tjinsten ir felaktig kan konsumenten enligt
konsumenttjinstlagen gora giliande olika pafoljder. Bland pafoljderna har
regeln 1 20 § om avhjilpande fatt er. framskjuten plats. Regeln innebir att
konsumenten kan kridva att nidringsidkaren skall avhjilpa ett fel, om det
inte medfor oldgenheter eller kostnader for ndringsidkaren som 4r oskéligt
stora i forhallande till felets betydelse for konsumenten. Niringsidkaren
far — dven om konsumenten inte kriver dct — avhjilpa felet for att undga
eller begrinsa andra paf6ljder. | stillet for att krdva att felet avhjilps kan
konsumenten gora avdrag pd priser. eller, vid visentliga fel, hdva avtalet
helt eller for aterstdende del (21 §). Konsumenten har vidare enligt 19 §
rdtt att halla inne betalning till sdkerhet for sina ansprak pa grund av felet.
Konsumenten har ocksa rétt till skadestdnd vid fel. Jag dterkommer till
den fragan (se avsnitt 2.2.8).
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Ett avhjidlpande skall ske inom skilig tid cfter dct att konsumenten har
gett niringsidkaren tillfdlle till det. Avhjdlpandet skall vidarc ske utan
kostnad for konsumenten. Detta giller dock inte kostnad som skulle ha
uppkommit dven om tjdnsten hade utforts felfritt cller, om felct beror pé
en olyckshindelsc cller dirmed jamforlig hindclse, kostnader for att ersét-
ta material som konsumenten cnligt avtalet har tillhandahallit och bekos-
tat. For att en pafoljd skall kunna goras gillande méstc i princip recklama-
tion ske inom skilig tid efter det att konsumenten miirkt eller borde ha
markt fclet (se 17— 18 §§ konsumenttjinstlagen). Reklamation far nor-
malt inte skc senarc dn tvd ar eller, i friga om arbete pd mark eller
byggnader och liknande arbeten., tio ar efter det att uppdraget avslutades.

Utredningen har foreslagit att de berdrda reglerna med vissa jamkningar
skall gilla dven vid sm&husentreprenader. Den viktigaste jamkningen dr
att utredningen foreslagit (21 § andra stycket i utredningens forslag) att
parterna genom avtal skall kunna begrdnsa konsumentens rétt till avhjal-
pande, prisavdrag eller skadestind i vissa hdnseenden och att de skall
kunna triffa avtal om begriansning i form av sjalvrisk, si att konsumenten
far svara for mindre fel. Sjdlvrisken skall berdknas for varje fel for sig och
kan uppgé till hogst 25 % av det basbelopp som géllde vid ingdngen av dct
&r da konsumenten reklamerade felet. Parternas avtal om begransning av
konsumentens befogenheter p4 grund av fel skall sakna verkan i friga om
allvarligare fcl som férhindrar byggnadens utnyttjande cller dventyrar dess
goda bestand (se 21 § tredje stycket i utredningens forslag). Utredningen
har vidare foreslagit ett ytterligare undantag fran principen att ett avhjil-
pande skall ske utan kostnad for konsumenten. Enligt det forslaget (23 §
fjarde stycket 2 i utredningens forslag) skall konsumenten svara for kostna-
derna for avhjalpande av fel vid dtaganden som utfors p4 I6pande rikning.

Utredningens forslag har kritiserats av flera remissinstanser. Enligt kon-
sumentverket dr den mojlighet till begransning av niringsidkarens ansvar
som foreslagits alltfor vittgdende. Allmidnna reklamationsndmnden riktar
kritik mot forslaget att konsumenten i princip skall st for kostnaden for
avhjdlpandc av fel vid arbetc pd 16pandc riikning. Bl.a. Byggentreprend-
rerna anser att den tio4riga reklamationstiden dr orimlig, om inte ansvaret
begrinsas till kvalificerade fel. .

Utredningens forslag om att parterna skall kunna triffa avtal om sjilv-
risk och andra begrinsningar i konsumentens rétt dr att se mot bakgrund
av att utredningen ansdg det 6nskvirt att ett konsumentskydd av typen
Smahus 80 skulle kunna finnas kvar dven sedan fOrslaget genomf6rts och

att sidana begransningar enligt utredningens uppfattning var nddvindiga -

for att administrationskostnaderna inte skulle bli alltfor hoga 1 ett sddant
system (se SOU 1986:38 s. 174). Med den 16sning som jag har foreslagit i
fradga om konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansi-
eringen (sc avsnitt 2.2.2) behdvs inte regler om sjdlvrisk m. m. for att det
skyddet skall fungera. En regel om sjalvrisk m. m. skulle i mitt fGrslag i
praktiken endast fa betydelse for sddana smihusentreprenader dir nagot
sadant konsumentskydd intc foreligger. Jag kan mot den bakgrunden inte
se att det finns skl att infora rcgler i konsumenttjinstlagen som ger
partcrna mdéjlighet att avtala om sjilvrisk och andra begransningar i kon-

Prop. 1989/90: 77

31



sumentens rdtt enligt lagen. Jag anser inte heller att det finns skl att
komplettera reglerna om undantag frin principen att ett avhjilpande av fel
skall ske utan kostnad for konsumenten med en regel som innebidr att
konsumenten i princip skall svara foér avhjilpandekostnader som uppkom-
mit vid sddana entreprenader som utf6rs pa l6pande rikning. Enligt min
mening tillgodoses niringsidkarens berittigade intressen i de ifrdgavaran-
de fallen redan genom den nu gillande undantagsregeln om att konsumen-
ten skall svara for kostnader for att avhjilpa fel som skulle ha uppkommit
dven om tjidnsten hade utforts felfritt.

Nir det giller frigan om rcklemation anser jag att konsumenttjdnstla-
gens regler passar bra fér smihusentreprenader. Betriffande den tiodriga
rcklamationstiden vill jag crinra om att denna enligt 17 § andra stycket
konsumenttjinstlagen endast géller 1 friga om “arbete pd mark cller pa
byggnader cller andra anldggningar pA mark eller i vatten cller p& andra
fasta saker”. Tiodrstiden kommer alltsd inte att gilla alla dtaganden i ctt
avtal om sméihusentreprenad. Bl. a. kommer i stéllet den tvaariga reklama-
tionstiden att gélla i friga om hushallsmaskiner som en entreprenér levere-
rar (jfr prop. 1984/85:110s. 221).

2.2.7 Niringsidkarens drojsmal

Mitt forslag: Bestimmelserna i 24 — 30 §§ konsumenttjidnstlagen om
naringsidkarens drojsmal skall gilla ocksd smihusentreprenader.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se 27—32 §§ i
den foreslagna lagen om forvirv av nya smahus).

Remissinstanserna: Utredningens {orslag limnas utan erinran av remiss-
instanserna (se remissammanstéliningen avsnitt 2.7.)

Skilen for mitt forslag: Reglerna 1 konsumenttjinstlagen om néringsid-
karens dréjsmél innebir i korthet foljande. Dréjsmal pa naringsidkarens
sida foreligger, om uppdraget intc har avslutats inom den tid som féljer av
avtalet eller, om nigon tid inte har avtalats, inom den tid som &r skilig
med hidnsyn sirskilt till vad som dr normalt for en tjiinét av samma art och
omfattning. Drojsmal foreligger ocksd, om ndringsidkaren inte iakttar en
Overcnskommen tid f6r paborjande av tjdnsten cller for ett arbetes fram-
skridande (24 §). Om néringsidkaren &r i dréjsmal kan konsumenten vilja
mellan att kriva att nidringsidkaren utfor tjdnsten (28 §) och att hiva
avtalet helt cller for aterstdende del (29 — 30 §8). For rétten att hdva fordras
att dréjsmadlet ar vésentligt. Och for rdtten att kridva utforande av tjansten
fordras att detta intc medfor olidgenheter eller kostnader for néringsidka-
ren som 4r oskiligt stora i forhiillande till konsumentens intresse av att
avtalet fullfoljs. Om mer dn en obetydlig del av tjansten har utforts far
hdvning endast ske betriffande den del som Aaterstdr. Avtalet far dock
hdvas i sin helhet, om syftet med tjdnsten i huvudsak dr forfelat pa grund
av dréjsmalet. Konsumenten kan vidare hélla inne betalning till sikerhet
for sina anspridk pa grund av drojsmalet (27 §). Han kan ocksd fordra
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skadestand. Jag dterkommer till frigan om skadestand i avsnitt 2.2.8. Om
konsumenten vill &beropa ett dr§jsmal pa niringsidkarens sida for att hdva
eller kriva skadestdnd, méste han reklamera inom skilig tid efter det att
uppdraget har avslutats (26 §).

For egen del ansluter jag mig till utredningens forslag att de berdrda
reglerna skall gilla ocksé i friga om smihusentreprenader.

2.2.8 Niringsidkarens skadestindsskyldighet m. m.

Mitt forslag: Reglerna i 31 —35 §§ konsumenttjénstlagen om ni-
ringsidkarens skadestdndsskyldighet pa grund av fel eller drojsmal
m. m. samt om tredje mans skadestandsskyldighet i vissa fall skali
gilla aven vid smahusentreprenader.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se 33—37 §§ i
den foreslagna lagen om forvarv av nya sméihus). Utredningen har dock
foreslagit att parterna i vissa fall skall kunna avtala om att konsumentens
ratt till skadestdnd skall begrdnsas (se 21 § andra stycket i den foreslagna
lagen).

Remissinstanserna: Utredningens forslag har limnats utan erinran av
flertalet remissinstanser. Industriférbundet anser att skadestandsreglerna
bor utformas efter monster av den nu gillande konsumentkdplagen
(1973:877). (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.8.)

Skilen for mitt forslag: Enligt 31 § konsumenttjidnstlagen i dess nu
gillande lydelse skall ndringsidkaren ersitta konsumenten skada som den-
ne tillfogas pa grund av fel eller dr&jsmadl, om-inte niringsidkaren kan visa
att skadan ej beror pa forsummelse p4 hans sida (s.k. presumtionsansvar).
Jag kommer senare i dag att foresla att detta ansvar skall ersittas av ett
kontrotlansvar efter monster av reglerna 1 den nya koplagen. Jag kommer
da ocksa att foresla att reglerna i den nya konsumentkdplagen om skade-
stind p& grund av kontraktsbrott ocksd skall bygga pd kontrollansvar.
Liksom i den nya konsumentkdplagen bor ersdttningsskyldigheten enligt
konsumenttjdnstlagen i princip omfatta all skada pa grund av felet eller
drojsmalet. Tillfogas konsumenten skada av annan anledning &n fel eller
drojsmal. dr niringsidkaren skyldig att ersdtta skadan om den vallats
genom forsummelse pd hans sida. Naringsidkaren har dock ett ldngre
gende ansvar i friga om skada pa egendom som intrédffar medan egendo-
men ir i ndringsidkarens besittning cller annars under dennes kontroll (se
32 §).133 § konsumenttjdnstlagen finns regler om tredje mans marknads-
foringsansvar. Reglerna innebdr att ¢cn materialleverantor eller en bransch-
organisation e.d. som vid marknadsforing uppsétligen eller av vardsloshet
limnar vilscledande uppgifter av betydelse fér bedomningen av tjanstens
beskaffenhet eller indamalsenlighet skall ersdtta konsumenten skada som
dennc dirigenom tillfogas. Detsamma giller om marknadsf6ringen inte
innchéller sddan information av betydelse for bedomningen av tjinstens
beskaffenhet, dndamalsenlighet eller sikerhet som vederborande enligt

3 Riksdagen 1989/90. 1 saml. Nr 77
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marknadsforingslagen eller produktsdkerhetslagen har &lagts att limna.
Marknadsféringsansvaret omfattar dven ersittning for skada pa foremadlet
for tjdnsten cller pd annan egendom som tillhér konsumenten eller ndgon
medlem av hans hushall. Aven niringsidkarens skadestindsansvar enligt
31—32 §§ konsumenttjinstlagen omfattar sdvil ersdttning for skada pd
egendom som tillhdr konsumenten som crséttning for skada pa egendom
som tillhdr ndgon medlem av hans hushall. Niringsidkaren och konsu-
menten kan trdffa avtal om att ersdttning cnligt 31 —32 §§ konsument-
tjdnstlagen inte skall omfatta forlust i ndringsverksamhet. Skadestédnds-
skyldigheten enligt de berdrda bestimmelserna kan jimkas om skyldighe-
ten att utge skadestdnd skulle vara oskiligt betungande med hénsyn till
den skadestdndsskyldiges ekonomiska férhéllanden (34 §). Bestimmelser-
na giller intc ersdttning for personskada.

Jag anser for min del att de berirda reglerna med foreslagna dndringar
utan jamkningar bor kunna gilla ocksd i friga om smahusentreprenader.
Nagon ytterligare mojlighet for parterna att, som utredningen har foresla-
git, i vissa fall avtala om att konsumentens rdtt till skadestind skall
begrinsas bor inte inforas. Jag anser inte heller att vad industriférbundet
har anfort utgdr skil att i detta sammanhang Gverviga dndringar i skade-
stdndsreglerna i konsumenttjinstlagen.

© 2.2.9 Konsumentens betalningsskyldighet

Mitt forslag: Reglerna i 36 —4' §§ konsumenttjinstlagen om priset
och om betalningen av detta m. m. skall gélla ocksa sm&husentrepre-
nader.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak mcd mitt fSrslag (se
38—44 §§ i den foreslagna lagen om forvdrv av nya smihus).

Remissinstanserna: Utredningens forslag har i allménhet ldmnats utan
erinran av remissinstanserna. Allmianna rcklamationsnimnden har fore-
slagit att det genom cn tvingande regel slds fast att konsumenten inte ar
skyldig att betala en viss andel av entreprenadsumman forridn tjdnsten ir
avslutad. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.9.)

Skiilen for mitt forslag: Konsurnenttjanstlagen bygger pa principen att
det star parterna fritt att avtala om priset for en tjanst. I den man priset
inte foljer av avtalet, skall konsumenten betala vad som ar skiligt med
hinsyn till tjdnstens art, omfattning och utférande. gingse pris eller prisbe-
rakningssitt for motsvarande tjidnster vid avtalstilifallet samt omsténdig-
heterna i 6vrigt. Har nidringsidkarsn angett priset for tjansten pa ett unge-
far (ungefirlig prisuppgift), fir det angivna priset dock inte dverskridas
med mer dn 15 %, om inte ndgon annan prisgrians har avtalats (36 §).
Niringsidkaren har riétt till pristilligg for vissa tilldggsarbetcn samt for
fordyringar av tjinsten som niringsidkaren inte bort forutse nér avtalet
triffades och som beror pd omstidndigheter som ir att hinfora till konsu-
menten (38 §). Naringsidkaren dr skyldig att pd konsumentens begiran
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stilla ut en specificerad rikning for tjinsten (41 §). Rékningen skall géra  Prop. 1989/90: 77
det mojligt for konsumenten att bedéma det utférda arbetets art och

omfattning. I den man tjidnsten inte har utférts mot fast pris skall det dven

framgd av rdkningen hur priset har beriknats. Om inte annat f6ljer av

avtalet, 4r konsumenten skyldig att betala vid anfordran sedan niringsid-

karen har utfort tjdnsten (41 §). Har konsumenten i tid begirt en specifi-

cerad rdkning, dr han inte skyldig att betala forrdn en sddan ridkning har

kommit honom till handa.

Utredningen har foreslagit att de ber6rda reglerna med nigra jimkning-
ar skall gilla dven vid smahusentreprenader. Dessa jamkningar avser
endast detaljfragor. Salunda foreslar utredningen inte ndgon motsvarighet
till regeln i 36 § andra stycket konsumenttjdnstlagen om méjlighet for
parterna att triffa avtal om en sdrskild prisgrans nir en ungeférlig prisupp-
gift har lamnats. Utredningens forslag har i allménhet 1dmnats utan erin-
ran av remissinstanserna. Allminna reklamationsnimnden har dock me-
nat att det genom en tvingande regel bor slas fast att konsumenten inte ar
skyldig att betala en viss andel av entreprenadsumman forrdn tjinsten &r
avslutad.

Aven jag anser att dc berdrda reglerna bor kunna gilla ocksa vid smahus-
entreprenader. De av utredningen foreslagna jamkningarna dr att se mot
bakgrund av utredningens forslag att smahusentreprenaderna skall regle-
ras i en sarskild lag. Jag anser inte att det finns n&got behov av att géra
motsvarande jamkningar nir, som jag har foreslagit, smahusentreprena-
derna regleras i konsumenttjinstlagen. Jag anser inte heller att det finns
tillrdckliga skil att begrdnsa avtalsfriheten genom att infora den av allmén-
na reklamationsnimnden f6reslagna regeln.

2.2.10 Avbestillning

Mitt forslag: Reglerna om avbestéllning 1 42 —44 §§ konsument-
tjdnstlagen skall gélla i tillimpliga delar ocksé vid smahusentrepre-
nader.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
45—48 §§ i den foreslagna lagen om f6rvirv av nya sméhus).
Remissinstanserna: Utredningens forslag har kritiserats av flera nédrings-
livsorganisationer och av kommunforbundet. Kritiken gar ut p4 att forsla-
get innebdr ctt avsteg fran principen att avtal skall hallas och att den som
bryter avtalet skall utge full ersdttning. Enligt hovritten for Vistra Sverige
forefaller det praktiska vérdet for konsumenten av de foreslagna reglerna
vara mycket begrinsat. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.10.)
Skiilen for mitt forslag: Avbestéllning kan beskrivas som en rétt att hdva
ett avtal utan att fel eller drojsmél foreligger. Konsumenttjdnstlagens reg-
ler om avbestillning avser sidana situationer dir avbestillning sker innan
en tjdnst har slutforts. Naringsidkaren har vid cn sddan avbestillning ritt _
till ersdttning for utfort arbete och arbete som maste utforas trots avbe- 35



stdllningen. Ersdttning skall ocksa utges for de forluster niaringsidkaren gor
pagrund av. att han har inrittat sig efter uppdraget. utom nir konsumentens
syfte med tjdnsten har forfelats av vissa skil som konsumenten inte kan
lastas for (42 §). Lagen ger ndringsidkaren mojlighet att pa forhand forbe-
halla sig en skilig avbestéllningsavgift (43 §).

De av utredningen foreslagna reglerna om avbestillning av smahusen-
treprenader overensstimmer i huvudsak med reglerna i konsumenttjinst-
lagen. Utredningen har dock inte foreslagit nigon regel om begrdnsning av
konsumentens ansvar for naringsidkarens forlust for det fall att konsumen-
tens syfte med tjansten har forfelats. I sAdana situationer torde konsumen-
ten, enligt utredningen (se SOU 1986: 38 s. 408), utan att tillimpa regler
om avbestillning kunna bli helt eller delvis befriad fran sina forpliktelser
enligt avtalet med stod av 36 § avtalslagen. Utredningen har vidare foresla-
git en regel (48 § i utredningens forslag) som begridnsar konsumentens rétt
att avbestilla ctt dtagande att uppfora ett sammanbyggt grupphus.

Flertalet remissinstanser har inte ndrmare kommenterat utredningens

forslag i denna del. Enligt flera nédringslivsorganisationer och kommunfor--

bundet bor néringsidkaren f4 ersiittning for det s. k. positiva kontraktsin-
tresset om konsumenten avbestiller en smahusentreprenad.

En konsument som har forvdrvat en tomt och triffat avtal med en
nidringsidkarc om att denne skall uppf6ra ett smahus pa tomten torde, om
han 4ngrar sig, normalt férsoka hitta en spekulant som 4r beredd att dverta
hans rittigheter och skyldigheter 2nligt avtalet. En avbestillning av entre-
prenaden torde bli aktuell endast 1 vissa undantagsfall. Nagon anledning
att reglera dessa fail annorlunda &n avbestillningar av konsumenttjédnster i
allminhet synes inte forcligga. Enligt min uppfattning bor dirfér konsu-
menttjinstlagens regler kunna gélla fullt ut for dessa fall. Det finns allts&
inte anledning att gora de avvikelser fran reglerna i konsumenttjidnstlagen
som utredningen {Oreslagit. Jag anser inte heller att dct finns skil att i detta
sammanhang fringi den bedémning i friga om konsumentens ersittnings-
skyldighet vid avbestdllning som gjordes nir konsumenttjdnstlagen inf6r-
des (sc prop. 1984/85:110's. 102103, LU 42 5. 19).

2.2.11 Konsumentens drijsmal

Mitt forslag: Reglerna i 45— 50 §§ konsumenttjdnstlagen om konsu-
mentens drojsmaél skall i tillimpliga delar gélla ocksd vid smé&hus-
entreprenader. Niaringsidkarer.s skyldighet enligt 45 § andra stycket
att, trots att konsumenten ar i drojsmal, savitt méjligt utfora arbete
som inte kan uppskjutas utan risk for allvarlig skada for konsumen-
ten begrinsas dock till att gdlla sidana fall dir detta inte medfor
visentliga kostnader eller oldgenheter for naringsidkaren.

Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag utom
s4 till vida att konsumenten vid dréjsmal skall ha ett strikt skadestandsan-
svar och inte som enligt mitt forslag ett presumtionsansvar (se 49— 53 §§ i
den foreslagna lagen om foérvérv av nya sméahus).
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Remissinstanserna: Utredningens forslag i denna del kommenteras en-
dast av hovritten for Vistra Sverige som riktar kritik mot den foreslagna
regeln om konsumcntens skadestdndsansvar vid betalningsdrojsmal (se
remissammanstillningen avsnitt 2.11).

Skilen for mitt forslag: Konsumenttjinstlagen reglerar ocksd verkan av
konsumentens dréjsmal. Reglerna innebir i korthet foljande. Om konsu-
menten gor sig skyldig till drojsmal med betalning som skall erldggas innan
tjansten har utforts, fr ndringsidkaren instélla arbetet till dess betalning
sker. Naringsidkaren fir pA motsvarande sitt instélla arbetet i avvaktan pé
att konsumenten limnar sddan medverkan som dr nédvindig for att
tjansten skall kunna utforas (45 § forsta stycket). Har tjansten paborjats, dr
ndringsidkaren dock skyldig att savitt mojligt utfora arbete som inte kan
uppskjutas utan risk for allvarlig skada for konsumenten (45§ andra
stycket). Om niringsidkaren instiller arbetet, har han ritt till ersdttning
for kostnader och andra forluster.som detta 4samkar honom,'om konsu-
menten inte visar att drojsmalet ej beror pa forsummelse pa hans sida (45 §
tredje stycket). Om konsumenten trots pAminnelsc inte inom skilig tid
betalar eller limnar nddviandig medverkan och dr6jsmalet dr av visentlig
betydelse for ndringsidkaren, fAr denne hiva avtalet betrdffande aterstaen-
dc del av tjdnsten (46 §). Niringsidkaren har ocksd sidan ritt att hiva, om
det redan pd forhand finns starka skl att anta att konsumenten inte
kommer att betala eller limna medverkan i ritt tid och att drojsmalet
kommer att bli av vdsentlig betydelse for ndringsidkaren (47 §). Vid hdv-
ning skall konsumenten betala som om han hade avbestillt tjansten den
dag da hdvningen skedde (48 §).

Enligt utredningens forslag skall de berorda reglerna med vissa jimk-
ningar gilla dven i friga om smahusentreprenader. Jimkningarna beror
dels regcln i 45 § andra stycket konsumenttjanstlagen om niringsidkarens
skyldighet att utfora arbete trots att konsumenten ar i drjsmal och dels
regeln i 45 § tredje stycket om konsumentens skadestdndsansvar vid drojs-
mal. Den foreslagna jimkningen i forhillande till 45 § andra stycket kon-
sumenttjdnstlagen hanger samman med att det enligt utredningens mening
inte skiligen kan krdvas av ndringsidkaren att han i1 de situationer som
avses i bestammelsen skall vara skyldig att utféra sddant arbete som
medfor visentliga kostnader eller oldgenheter for honom. Enligt utred-
ningen kan den gillande regeln i konsumenttjdnstlagen inte sdllan komma
att leda till att ndringsidkaren blir skyldig att utfora ekonomiskt betydelse-
fulla arbeten (se SOU 1986:38 s. 410). Forslaget sdvitt géller bestimmel-
sen i 45 § tredje stycket konsumenttjdnstlagen hinger samman med att det
enligt utredningens mening knappast kan tidnkas i praktiken forekomma
fall dir betalningsdrojsmal inte skulle bero p&d férsummelse (se SOU
1986:38 s. 224).

For egen del anser jag att bestimmeclserna i konsumenttjidnstlagen om
konsumentens drojsmal bor kunna gélla ocksd vid smahusentreprenader.
Mot bakgrund av vad utredningen har anfort bor dock en jimkning goras
betraffande niringsidkarens skyldighet att utfora arbete enligt 45 § andra
stycket konsumenttjanstlagen. Gillande regler bygger p& att det sillan
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torde bli frdga om négra mer omfattande arbeten (se prop. 1984/85:110s.
322). Av vad utredningen har anfdrt fir anses framga att det vid smahus-
entreprenader inte sillan torde kunna bli friga om mer omfattande arbe-
ten som faller in under 45§ andra stycket, om inte den bestimmelsen
andras.

Med hiansyn hirtill bor ndringsidkaren inte vara skyldig att utf6ra arbete
enligt 45§ andra stycket, om arbetet medf6r viasentliga kostnader eller
oldgenheter for honom. Enligt min mening bor detta gilla inte bara vid
smahusentreprenader utan ocksi betrdffande sddana tjdnster som redan
nu omfattas av konsumenttjinstlagen.

Jag kan for min del inte bitrdda utredningens forslag rorande konsumen-
tens skyldighet att ersdtta niringsidkarens kostnader eller andra forluster
som féranleds av konsumentens dréjsmél. Som har p&pekats under remiss-
behandlingen kan det dven vid sm&husentreprenader forekomma fall dar
dr6jsmal med betalningen inte beror pd férsummelse pid konsumentens
sida. Nagon skadestandsskyldighet bor enligt min mening inte vila konsu-
menten i cn sidan situation. Den nuvarande regeln i konsumenttjinst-
lagen bor alltsd gilla dven betriaffande smahusentreprenader.

2.3 Feli fastighet enligt jordabalken
2.3.1 Allmént om felbegreppet

Mitt forslag: En fastighet skall liksom for ndrvarande anses behiftad
med fel, om den avviker frin vad som far anses uifést eller om den
avviker frdn vad kdparen med hidnsyn till omstidndigheterna far
anses ha haft anledning att rdkna med vid kopet.

[ den min felet inte avser sddan cgenskap hos fastigheten som
omfattas av cn utfdstclse av siljaren giller sdljarens felansvar bara
sddant som koparen inte borde ha upptickt vid en undersékning av
fastigheten fore kopet. (Koparens undersokningsplikt behandlas
narmare i avsnitt 2.3.2.)

Utredningens forslag: Overenssiimmer i huvudsak med mitt forslag (sc
SOU 1987:30s. 63—-70).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser tillstyrker utred-
ningens forslag i dess huvuddrag eller limnar det utan erinran. Hovrétten
for Vistra Sverige och Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet
riktar dock kritik av ndrmast lagicknisk natur mot utredningens forslag.
(Se remissammanstillningen, bilaga 8, avsnitt | och 2.)

Skilen for mitt forslag: Enligt den nu gillande lydelsen av 4 kap. 19§
jordabalken 4r en sald fastighet behiftad med fel, om den avviker frin vad
som kan anses utfast eller frin vad koparen eljest, utan att det foreligger
nigot sddant fall som avses i 4 kap. 16 — 18 §§ jordabalken, med hiinsyn
till omstidndigheterna har haft anledning rikna med vid kodpet. Jordabal-
ken innehaller i 4 kap. 16 och 17 §§ regler om s.k rittsliga fel, dvs. fel som
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bestdr i att fastigheten besviras av en rittighet som koparen inte kiint till
och inte heller borde ha kéint till. Regler om réttsliga fel finns ocksa i 4 kap.
15, 21 och 22 §§ jordabalken. Bestimmelserna i 4 kap. 18 § jordabalken
behandlar s. k. radighetsfel, dvs. fel som bestar i att offentlig myndighets
beslut medfor att kdparen inte forvirvar den radighet Hver fastigheten som
han vid kopet hade skil att forutsitta.

Inneborden av felbegreppet i 4 kap. 19 § jordabalken kan sammanfattas
enligt foljande. Utgdngspunkten &r att fastighcten siljs sddan den &r och
att foljaktligen koparen for att trygga sig fir gora en undersokning av
fastigheten fore képet. Séljaren svarar dock for det som kan anses vara
utfist. Vidare 4r sdljaren ansvarig for att fastigheten dr sddan som koparen
dger rikna med p4 grund av vad som avhandlats vid kopet. Men hirutdver
har séljaren ett ansvar, nér en bristfillighet foreligger betraffande néagot
som ej berorts vid kopet, sdvida bristfillighcten dr sddan att kGparen enligt
sakens natur ¢j haft anledning rdkna med den och ¢j heller bort uppticka
den vid en unders6kning. I praktiken blir det hir friga om dolda fel
betriffande nagot som regelmissigt hor till en fastighet av den typ som
képet giller. Nigot krav pa att avvikelsen skall vara visentlig stdlls inte
upp. Eftersom det ligger i sakens natur att forsiktighet maste iakttagas, nar
avtalet utstricks att gilla ndgot som intc direkt har avhandlats vid kopet,
har man inte befarat att avsaknaden av ett vdsentlighctskrav skulle kunna
leda till att regeln blir alltfér string mot séljaren (jfr prop. 1970:20
s. A 220-221). :

Tvister vid domstol om fel i fastighet dr férhallandevis vanliga (se SOU
1987:30 s. 55 fI.). I lagboken hinvisas under 4 kap. 19 § jordabalken till
omkring 20 rittsfall som har avgjorts av hogsta domstolen. En redogorelse
for praxis finns 1 betdnkandet (s. 25 —34). Utredningens forslag innebéir
inte nagra nyheter i sak nér det giiller sdljarens ansvar for limnade utfastel-
ser rérande fastighetens skick. Betrdffande siljarens ansvar for att fastighe-
ten dr i det skick som koparen hade anledning att rikna med vid képet
utgar forslaget, liksom gillande ritt, fran att kdparen dr skyldig att under-
soka fastigheten. Vad koparcn upptickt eller bort upptidcka vid en sadan
undersdkning riknas inte som fel i lagens mening. Att kdparen har en viss
undersokningsplikt skall enligt forslaget framgé av lagtexten. Liksom hit-
tills skall siiljaren svara for dolda fel, dvs. fel som inte kunde upptickas vid
en med vederborlig omsorg foretagen undersékning av fastigheten.

‘Liksom remissinstanserna delar jag utredningens uppfattning att fclbe-
greppet i jordabalken i allt vasentligt innebir en lamplig avvigning mellan
siljarens och kdparens intressen. Grundprincipen for felansvaret i jorda-
balken bor alltsa alltjimt vara att fastigheten sdljs sidan den ir och att
koparen for att trygga sig far gora en undersokning av fastigheten fore
kopet. Det innebir att séljaren — betridffande en bristféllighet som inte har
berorts vid kdpet — har ett ansvar for sddant som koparen cnligt sakens
natur inte har haft anledning att rdkna med och inte heller har bort
upptiicka vid en undersékning.

Jag delar ocks& uppfattningen att lagregeln bor dndras visentligen med
sikte pa att komplettera lagtexten med en erinran om kdparens undersok-
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ningsplikt. Vad giller den lagtekniska utformningen av en sddan crinran
anser jag att praktiska och principiella skl talar for att regeln utformas i
néra anslutning till reglerna om undersokning av varan inom den allmin-
na kopritten (sc 47§ i1 1905 ars koplag och 20§ i den foreslagna nya
képlagen). Jag forordar darfor att regeln anger att som fel inte far &beropas
en avvikelsc som koparen borde ha upptdckt vid en undersékning av
fastigheten. Den ndrmare innebérden av regeln kommer att behandlas i
nésta avsnitt. Mitt forslag innebdr att domstolen, liksom hittills, normalt
inte dr tvungen att ta stillning till om fastigheten avviker frin normal
standard innan domstolen tagit stiillning till om kdparen borde ha upp-
tiackt det pastadda felet vid en undersdkning av fastigheten.

Enligt utredningens forslag skulle reglerna i jordabalken om fel i fastig-
het inte gilla i friga om k&p av fast egendom péd vilken finns ett nytt
smahus. Den av utredningen foreslagna lagen om forvirv av nya smahus
skulle 1 stillet gilla for sidana kép. Som jag tidigare har framhallit (se
avsnitt 2.1.5) b6r den av utredningen foreslagna lagen inte inféras. Enligt
min uppfattning beh6vs inte ndgot sdrskilt felbegrepp for nya sméhus. Att
det dr fraga om ett nytt smahus dr en omsténdighet som enligt min mening
kan beaktas inom ramen for den felregel i jordabalken som jag har foresla-
git i det foregdende.

2.3.2 Koparens undersokningsplikt

Mitt forslag: Som fel far inte dberopas en avvikelse som koparen
borde ha upptickt vid en sddan undersékning av fastigheten som
pakallats med hinsyn till den aktuella fastighetens skick, den nor-
mala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstéindighe-
terna vid kopet. Avvikelser frin egenskap som far anses utfdst far
dock &beropas som fel dven om de kunnat upptickas vid en sddan
undersékning,

Utredningens forslag: Utgdngspunkten for bedomningen av om fastighe-
ten dr felaktig dr att koparen fore kdpet har att géra cn sddan undersdkning
av fastigheten som pdikallas med hinsyn till dels omstdndigheterna vid
kopet dels den normala beskaffenhcten hos jamf6rliga fastigheter, Under-
sékning behvs dock inte i friga om en egenskap som far anses utfést. (Se
SOU 1987:30s. 68—70.)

Remissinstanserna: Flertalet remnissinstanser tillstyrker utredningens
forslag cller limnar det utan erinran. N&gra remissinstanser vill att frigan
om siljarens upplysningsplikt belyses ytterligare i sammanhanget. (Se
remissammanstillningen, bilaga 8, avsnitt 3.)

Skiilen for mitt forslag: For ndrvarande finns det inte nigon lagregel som
anger koparens undersSkningsplikt vid fastighetskop. Av vad jag tidigare
har anfort (se avsnitt 2.3.1) framgar att jag anser att en sddan regel nu bér
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inforas och att regeln bér innebira att koparen som fel inte fir dberopa en
avvikelse som han borde ha mirkt vid en undersokning av fastigheten.
Vad giller den ndrmare utformningen av regeln vill jag anfora foljande.

Muntliga och skriftliga uppgifter som far anses som utfdstelser fran
sdljarens sida bor liksom hittills befria koparen fran undersokningsplikt i
friga om vad som utfists. Har nigon sddan utfistelse inte limnats, bor
kdparen emellertid vara skyldig att underséka fastigheten i den omfattning
som rimligen kan krivas.

Jag delar utredningens och flertalet remissinstansers uppfattning att en
kopare inte skall behGva anlita en sakkunnig for att vara saker pa att inte
sjdlv behova sti for ett fel. Som regel skall det ricka med en normalt
erfaren och pd omrddet normalt bevandrad kopares undersokning. Vad
som ar normalt i dessa hdnseenden torde variera beroende pa kdpeobjek-
tet. Det synes t.ex. naturligt att utgd frdn att den som fOrvdrvar en
industrifastighet normalt har stdrre sakkunskap i byggnadstekniska fragor
dn den som forvirvar ett smahus. Om det finns symtom p4 fel (fuktfldckar,
dalig lukt eller dylikt) som kdparen inte sjdlv kan dra négra slutsatser av,
bor det normalt krévas att kdparen gar vidare med sin undersdkning. I s&
fall kan koparen tvingas anlita en sakkunnig for att fullgéra undersok-
ningsplikten. Kraven pé forsiktighet frin koparens sida maste dock givet-
vis anpassas till omstidndigheterna, bl.a. fastighetens alder. T.ex. bor en
konsument som koper en fastighet med en nyuppford byggnad av en
niringsidkare som regel kunna utan ytterligare undersdkning utgd fran att
en fuktflick beror pd nigot annat dn ett allvarligt byggfel. Det anforda
torde Overensstimma med géllande ritt.

Nagra mer detaljerade regler om undersokningspliktens omfattning kan
inte stillas upp. Dirtill ir omstéindigheterna vid fastighetskép alltfor olika.
Hur ingdende undersdkning som bor géras blir, som tidigare sagts, beroen-
de bl. a. av de iakttagelser som kan goras p4 fastigheten. Men dven uppgif-
ter som séljaren ldmnar om fastigheten kan vara av betydelse. Sidana
uppgifter kan reducera koparens undersokningsplikt. Om t.ex. séljaren
ldmnar en forklaring till ett felsymtom som ger ett intryck av att felet ir
bagatellartat, kan séljaren normalt inte dberopa bristande undersokning
fradn koparens sida, om felet visar sig vara av allvarlig art. Siljarens
uppgifter kan ocksd vara av betydelse pa det sittet att de utgér varningssig-
naler som bor foranlecda en mer ingdende undersokning frin koparens sida.

Mot bakgrund av det anforda anser jag att en lagregel om képarens
undersokningsplikt bor utformas si att den far till foljd att koparen skalt
undersoka fastigheten i den utstrickning som pékallas med hiinsyn till den
aktuella fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omstdndigheterna vid képet.

Nagra remissinstanser har menat att det i lagstiftningsdrendet bor klar-
goras i vilken utstrickning siljaren har en skyldighet att upplysa om
bristfilligheter som han har ként till. Till den fragan aterkommer jag i
specialmotiveringen.
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Sdljarens kinnedom om ett fel kan ocksa ha betydelse for hans méjlighe-
ter att dberopa en generell pafolidsfriskrivning (se NJA 1975 s. 545). En
remissinstans har forordat att det skall inf6ras sirskilda lagregler om den
fragan och vissa andra frigor rérande friskrivningar. Enligt min uppfatt-
ning saknas det for ndrvarande underlag for att konstatera att sidana
regler behdvs. Den fragan far darfor, liksom hittills, 6verldamnas till ritts-
tillimpningen. En nérliggande fraga 4r om reglerna pé detta omrade skall
vara tvingande cller dispositiva. Den frigan skall jag behandla i avsnitt
2.3.6.

2.3.3 Besiktning

Mitt forslag: Nagra sidrskilda rcgler om besiktning skall inte inforas.

Utredningens forslag: Giller kopet ett smihus som forvédrvas for privat
bruk, skall kdparen anses ha fullgjort sin undersékningsplikt, om fastighe-
ten fore kdpet har besiktigats av en opartisk och i byggnadstekniska fragor
erfaren person, som godtagits av sidljaren och koparen, samt skriftligt
utlatande dver besiktningen varit tillgdngligt for parterna fore kipet (se
SOU 1987:30s. 70—173).

Remissinstanserna: Remissinstanserna dr allmidnt positiva till regler
som leder till att ett besiktningsforfarande i storre utstrickning dn for
narvarande tillimpas vid fastigheisk6p. Flera remissinstanser ifragasitter
dock om de av utredningen foreslagna reglerna skulle fa den effekten. Det
framhalls ocksa fran flera hall att forslaget 4r oklart i vissa hinseenden och
bor omarbetas. Bl.a. konsumentverket understryker betydelsen av att
frdgan om besiktning och deklaration av dldre hus utreds. (Se remissam-
manstillningen, bilaga 8, avsnitt 4.)

Skilen for mitt forslag: For ndrvarande saknas regler om att en fastighet
skall besiktigas av en opartisk sakkunnig fore ett fastighetskop. Det torde
dock vara tamligen vanligt att fastighctsmaklarna anlitar en opartisk sak-
kunnig for besiktning och virdering av fastigheten. Det utlditande som den
sakkunnige avger kan ses som ctt komplement till den skriftliga beskriv-
ning av fastigheten som miklaren enligt 12 § lagen (1984:81) om fastig-
hetsmiiklare dr skyldig att tillhandahélla képaren. Av en siddan beskrivning
skall framgé bl. a. fastighetens taxeringsvidrde samt byggnadens alder, stor-
lek och byggnadssitt. De rattsliga verkningarna av ett besiktningsutlatan-
de idr inte lagreglerade. Det torde cock ligga i sakens natur att sdljaren som
regel intec kan fi gehdr for ett pdstdende om att kdparen brustit i sin
undersokningsplikt i friga om en avvikelse som den sakkunnige inte
mairkt.

Enligt utredningens forslag skall den som kopt ett smihus anses ha
fullgjort sin undersdkningsplikt, om fastigheten fore kopet besiktigats av
en opartisk och i byggnadstekniska frigor erfaren person. Koparen skall
kunna "desarmera” undersékningsplikten genom att han skaffar ett skrift-
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ligt besiktningsutlitande av en yrkesman pd omridet. En avvikelse som
inte tas upp 1 besiktningsutldtandet kommer hirmed som regel att betrak-
tas som ett dolt fel for vilket sédljaren svarar. Syftet med forslaget dr att
frimja att smahus besiktigas fore kipet.

Det dr generellt sett en fordel om besiktning av kdpeobjektet kommer till
stdnd vid smahuskop. Parterna far en fastare grund for sin uppgorelse.
Risken for att koparen senare gor gillande att fastigheten &r behdftad med
ett dolt fel torde minska. Besiktningen kan dirmed motverka senare dom-
stolsprocesser. Som utredningen och flertalet remissinstanser framhaller 4r
det dock inte realistiskt att pa detta omrade infora lagregler om obligato-
risk besiktning. En lagreglering skulle didrfor endast kunna gi ut pa att
frimja att en besiktning kommer till stand fore fastighetskop.

Som flera remissinstanser har anfort dr det tvivelaktigt om den av
utredningen foreslagna regeln kommer att frimja en sidan utveckling.
Regeln ger inte sdljaren ndgot egentligt incitament att fGranstalta om
besiktning. Det kan vidare inte anses som rationellt att alla spekulanter pa
ett smadhus — de kan var manga — sjdlva bekostar en besiktning,

Till det nu anférda kommer att den av utredningen foreslagna regeln
kan antas bii svdr att tillimpa for domstolarna. Som jag har sagt forut
innebdr redan gillande ritt att en siljare normalt inte kan f& gehor for ett
pastdende om att koparen har brustit i sin undersokningsplikt om en
sakkunnig besiktningsman inte har upptickt bristfalligheten i fastigheten.
En lagregel som innebir att sdljaren i princip alltid skall ansvara for
bristfdlligheter som inte har anmérkts i besiktningsutlatandet kan enligt
min mening emellertid bli alltfor kategorisk och alltsa hindra en réttstill-
lampning som leder till materiellt tillfredsstdllande resultat.

Visserligen bor man efterstrdva en ordning, dér sidljarna medverkar till
att en besiktning kommer till stind och dar besiktningshandlingen stills
till alla spekulanters férfogande. Som framgir av vad jag nyss sade tillim-
pas en sddan ordning i viss utstrackning redan nu av vissa maklare. Den av
utredningen foreslagna regeln synes inte vara ett lampligt medel for att fa
till stdnd den efterstriavade ordningen. I stillet skulle, som juridiska fakul-
tetsstyrelsen vid Uppsala universitet har varit inne pd, en forbittring av
konsumentskyddet pd detta omride enklast kunna uppns genom medver-
kan av fastighetsmiklare. Genom férhandlingar mellan konsumentverket
och miklarnas organisationer kan det kanske visa sig mojligt att 4stad-
komma riktlinjer som innebir att kopare av dldre smahus i flertalet fall
kommer att ha tillging till en besiktningshandling. Det .ankommer pi
konsumentverket att ta stillning till om sidana forhandlingar bor tas upp.

Sammanfattningsvis kan jag inte férorda att utredningens forslag till
lagstiftning om besiktning genomfors.
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2.3.4 Reklamation och preskription

Mitt forslag: Koparen far inte dberopa att fastigheten &r felaktig, om
han inte limnar séljaren meddelande om felet inom skilig tid efter
det att han markt eller borde ha mérkt det (reklamation).

Séljarens ansvar for ett faktiskt fel preskriberas tre &r efter det att
koparen tilltradde fastigheten. Ar siljaren en néringsidkarc som i
sin yrkesmissiga verksamhet har silt en fastighet till en konsument
huvudsakligen for enskilt &ndamal, preskriberas ansvaret dock f6rst
tio ar cfter det att koparen tilltrddde fastighcten. Om en ndringsid-
kare i sin yrkesmissiga verksamihet har silt en smahusfastighet till
en konsument eller helt eller dclvis har uppfért smahuset 4t en
konsument huvudsakligen f6r enskilt indamal och om konsumen-
ten siljer fastigheten vidare, kan tredrstiden mellan denne och den
nye koparen forldngas till foljd av en sdrskild regel. Enligt den regeln
preskriberas konsumentens séljaransvar i ett sidant fall inte férrdn
tio &r efter det att ndringsidkarcn avtridde fastigheten eller uppdra-
get avslutades.

Reglerna om reklamation och om kortare preskriptionstid 4n tio
ar kan inte goras gdllande, om séljaren har handlat grovt vardslost
eller 1 strid mot tro och heder.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.
Utredningens forslag avser dock endast faktiska fel. Utredningen har
vidare inte foreslagit ndgon motsvarighet till den sirskilda regeln betrif-
fande fall di en fastighet har sélts vidare. (Se SOU 1987:30s. 73 — 76 samt
84-85.)

Remissinstanserna: Utredningens forslag om reklamationsskyldighet
har f4tt ett brett stod hos remissinstanserna. Nigra remissinstanser 4r dock
negativa. Utredningens forslag om preskription har fatt ett mera blandat
mottagande, d4ven om flertalet remissinstanser har en positiv grundinstili-
ning till forslaget. Forslaget avstyrks i den delen bl.a. av hovritten for
Vistra Sverige och juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet. (Se
remissammanstillningen, bilaga 8, avsnitt 5.) _

Skilen for mitt forslag: Inom den allmidnna kopritten kompletteras
reglerna om fel med bestimmelser om reklamation och preskription. En-
ligt forslaget till ny kdplag (32, 33 och 41 §§) skall foljande gilla. Képarcn
far inte dbcropa att varan &r felaktig, om han inte limnar sdljaren medde-
lande om felet inom skilig tid efter det att han mirkt eller borde ha mérkt
felet. Reklamerar k6paren inte inom tvé ar frin det att ha har tagit emot
varan, forlorar han ritten att 4beropa felet, om inte annat f6ljer av en
garanti eller liknande utféstelse. Regeln om tvaarspreskription giller inte i
fraga om rittsliga fel. Om siljaren har handlat grovt vérdslost eller i strid
mot tro och heder far kdparen dberopa att varan var felaktig utan hinder
av reglerna om reklamation och tvaarspreskription. Jag kommer senare i
dag att foresla att liknande regler skall gilla enligt den nya konsumentkép-
lagen. ‘
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Nir det giller sdljarens ansvar for fel i en forsdld fastighet finns i
jordabalken intc nagra sirskilda reklamationsregler. Séljarens ansvar pre-
skriberas cnligt de allmidnna reglerna i preskriptionslagen (1981:130) om
tiodrig preskription. Enligt cn sidrskild regel i 4 kap. 12 § andra stycket
jordabalken maste dock talan om hidvning véckas inom ett ar frdn det
koéparen tilltrddde fastigheten, om inte siljarcn har forfarit svikligt.

Utredningens forslag innebir att reglerna i jordabalken pé det aktuella
omradet skulle ndrmas till de regler som géller inom den allménna koprét-
ten. Forslaget innebir foljande. Koparen far inte &beropa att fastigheten &r
behiftad med ctt faktiskt fel, om han inte limnar sidljaren meddelandc om
felet inom skilig tid efter det att han mirkt eller borde ha mirkt felet
(rcklamation). Koparen forlorar ritten att dberopa felet, om han inte
reklamerar inom tre ar fran det att han tilltrétt fastighcten (preskription).
Har en nidringsidkare i sin yrkesmaissiga verksamhet salt ett smahus till en
konsument for privat bruk tillimpas dock den allmidnna tio&rspreskrip-
tionen. Den sérskilda preskriptionsregeln i fradga om ritten till hdvning
behalls. Reglerna om reklamation och kortare preskriptionstid &n tio ar
giller inte om séljaren handlat i strid mot tro och heder.

Jag anser i likhet med det stora flertalet remissinstanser att det finns skl
att genomf6ra utredningens forslag om att ¢n fastighetskopare skall vara
skyldig att reklamera inom skilig tid efter det att han mérkt eller borde ha
markt att fastigheten var behiftad med fel. En sddan regel finns redan nu i
képlagen, konsumentkoplagen och konsumenttjanstlagen. Det dr naturligt
med en motsvarande regel dven vid fastighetskép. Fran allmén synpunkt
dr det en fordel att en fastighctskOpare inte dréjer alltfér linge med att
reagera, nir han inser att fastigheten ar felaktig. Ett tidigt avhjilpande av
ett fel kan ménga ganger begrinsa skadeverkningarna av felet.

P4 en punkt anser jag dock att det finns skal att fringd utredningens
forslag. Enligt min mening bér rcklamationsskyldigheten liksom i den
allménna kopritten 1 princip avse dven rittsliga fel och raddighetsfel och
inte endast — som utredningen foreslagit — faktiska fel. En ny regel om
reklamationsskyldighet bor dock intec omfatta de rittsliga fel som avses i
4 kap. 15 och 16 §§ jordabalken. Hir bér de nuvarande reglerna gilla
oforindrade. Jag anser vidare att reklamationsskyldigheten bor avse for-
sdmringar av fastigheten fore tilltriddet for vilka séljaren dr ansvarig enligt
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken. En siddan ordning ligger i linje med den
koprittsliga principen att frigan om varan ir felaktig skall bedomas med
hinsyn till dess beskaffenhet nir risken for varan gar dver pa koparen.

Nir det sé giller frigan om preskriptionstid bor det enligt min mening
vara en allmin utgidngspunkt att denna tid dven i fortsdttningen skall vara
tio &r for sddana fall nir en niiringsidkare siljer en fastighet till en konsu-
ment. En annan ordning &dr of6renlig med den tiodriga preskriptionstid
som giller for entreprenader enligt 17 § konsumenttjinstlagen. Tioarsti-
den bor vidare gilla vid rittsliga fel (fr 41 § forslaget till ny képlag) och
vid rddighetsfel. Fragan 4dr emellertid om preskriptionstiden kan forkortas
i andra fall, t.ex. da sdljaren dr en privatperson. Remissinstanserna har
haft delade meningar om utredningens forslag om en tredrig preskriptions-
tid for dessa fall.
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Jag anser, i likhet med utredningen, att det dr en rimlig utgdngspunkt att
en privatperson som siljer en fastighet skall vara fri frin ansvar p& grund
av faktiska fel i fastigheten inom en Kortare tid 4n den som foljer av
reglerna om tioarig preskription. En sddan ordning ér lamplig i fall da en
privatperson séljer ett dldre hus. Eventuclia fel som begatts vid uppforan-
det av huset har i sddana fall typiskt sett redan gett sig till kinna nir huset
sdljs av privatpersonen. For en forkortning av preskriptionstiden talar
vidare att mdjlighcterna att utreda fastighctens skick vid ett sddant kép
och vad som forekom vid képeforhandlingarna forsimras med tiden.

Nar en privatperson siljer ett hus som nyligen har uppforts dr liget
emcllertid ett annat. En forkortning av preskriptionstiden skulle hir, som
nigra remissinstanser har anfort, kunna leda till att sdljaren undgar ansvar
for ctt allvarligt byggnadsfel darf6r att felet inte ger sig till kiinna forrén
efter preskriptionstidens utgdng. Som regel torde det visserligen vara en
ndringsidkare som har utfort det felaktiga byggnadsarbetet. Det dr dock
intc sakert att den nye képaren kan gora gillandc den ritt som hans siljarc
har mot niringsidkaren. Skilen hartill 4r foljande.

Om en konsument, som forvirvat ett smahus genom entreprenadavtal
eller kopeavtal med en niringsidkare, Overlater smahuset vidare, torde
overlatelsen berattiga den nye kOparen att gora gillande ndringsidkarens
ansvar enligt entreprenadavtalet eller kdpeavtalct endast om niringsidka-
ren sidrskilt &tagit sig ett sddant ansvar. Detta f6ljer av den allmidnna
principen att ett avtal ger upphov till forpliktelser bara mellan avtalspar-
terna (jfr SOU 1984:25 s. 237 ff.). Den nye koparen torde dock, som
utredningen framhaller (se SOU 1987:30 s. 83), kunna vinda sig mot
néringsidkaren, om den forste koparen har Gverlatit sin rétt enligt avtalet
och dverlatelsen inte dr oférenlig med nagot villkor i detta, t. ex. ett villkor

“om att en sddan Overlatelse inte fir ske (fr 4 kap. 22 § jordabalken och
prop. 1970:20 s. B 220).

Som jag tidigarc har sagt anser jag att dct i och for sig dr rimligt att man
begridnsar den tid under vilken en privatperson kan goras ansvarig for fel i
en fastighet som han har sélt. A andra sidan ir det tydligt att en regel som
begrinsar siljarens ansvarstid bor utformas sé att ett alivarligt fel vid t. ex.
uppforandet av byggnaden hinner ge sig till kiinna fore ansvarstidens
utgang. Siljaren stdr ndimligen ndrmare in koparen att bira risken for ett
sadant fel. Siljarcn torde som regel kunna‘ora tillbaka ansvaret for felet pd
den nidringsidare som utfort byggnadsarbetet. Av vad jag tidigare har
anfort framglr att képaren, om han inte skulle kunna vinda sig mot
sdljaren didrfor att dennes felansvar preskriberats, har ritt att aterfora
ansvarct for felet p4 niringsidkaren endast om han forvirvat siljarens ritt
mot denne. En sidan ordning ir inte tillfredsstdllande frin konsument-
skyddssynpunkt, eftersom man knappast kan utgé fran att privatpersoner i
ndgon storre utstrickning kommer att tdnka pa att triffa sddana avtal.

En mgjlig l6sning pa det berdrda problemet synes vara att en regel med
forkortad preskriptionstid inte alls eller endast i begrinsad utstrickning
giller i fall d4 en konsument vidarcforséljer ett sm&hus som han forvirvat
frin cn nidringsidkarc genom ett kop eller ett cntreprenadavtal. Regeln
skulle kunna utformas si att preskriptionstiden i dessa fall aldrig blir
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kortare dn den tid som vid vidareforsiljningen kvarstar av niringsidkarens
tiodriga ansvar. En konsument som siljer fastigheten vidare ett ar efter det
att han kopt fastigheten av en niringsidkare skulle allts svara for dolda fel
i fastigheten under nio ar. Detta ansvar kan konsumenten i normalfallet
fora vidare till niringsidkaren. I vissa undantagsfall dr dock detta inte
mojligt. Jag tdnker pé t. ex. det fallet att siljaren (konsumenten) éjéilv har
fororsakat det dolda felet. Detta torde dock vara ovanligt. Sidljaren kan
vidare komma att f4 slutligt sta for felet i fall d4 ndringsidkaren &r pa
obestand cller inte kan antriffas. Det sist sagda kan forefalla hart mot
siljaren, men denne star enligt min uppfattning narmare till att béra risken
for ndringsidkarens obestdnd dn den slutlige kdparen. Det dr ju dnda
siljaren som har ingdtt avtal med den niringsidkare som kommit pé
obesténd cller som inte kan antraffas.

Vid dvervigande av det anforda har jag kommit fram till att det dr en
lamplig och rittvis ordning att preskriptionstiden férkortas om sédljaren ar
en privatperson, men att denna kortare preskriptionstid inte skall gilla i de
fall som jag nyss ber6rde. Nir det giller den forkortade preskriptionstidens
lingd delar jag utredningens och flertalet remissinstansers uppfattning att
tre ar &r en rimlig tid.

I enlighet med det anforda forordar jag att en kdpare som forvirvar en
fastighet av en konsument skall forlora ritten att dbcropa fel som avses i
4kap. 11, 12 och 19 §§ jordabalken, om han inte reklamcrar inom tre &r
fran det att han har tilltritt fastigheten. Detta skall dock givetvis inte gilla
om annat f6ljer av en garanti eller liknande utfdstelse. Den sérskilda regeln
om ldngre preskriptionstid dn tre ar bor avsc konsumentens vidareforsilj-
ning av smahusfastigheter, dvs. fastighcter som ar bebyggda med ett en-
eller tvdbostadshus. Har konsumenten eller dennes fAngesman kopt fastig-
heten av en niringsidkare i dennes yrkesmissiga verksamhet, skall den
som har kopt fastigheten av konsumenten kunna reklamera hos denne
inom tio &r efter det att niringsidkaren avtradde fastighcten. Om konsu-
menten forvarvat smahuset genom ett entreprenadavtal, bér den som har
kopt fastigheten av konsumenten kunna rcklamera hos denne inom tio ar
efter det att néringsidkaren avslutade uppdraget, dvs. normalt inom tio ar
efter det att slutbesiktning dgde rum.

En ldngre preskriptionstid dn tre ir mellan konsumenten och dennes
kopare bor alltsd kunna gilla i fall d& en ndringsidkare tidigare har med-
verkat till uppforandet av ett nytt smahus. Frigan dr emellertid om det
langre ansvaret bor gilla dven da nidringsidkaren inte har uppfort en ny
byggnad utan i stillet har utfért en ombyggnad, tillbyggnad eller repara-
tion. :

Enligt konsumenttjéinstlagen har en niringsidkare ett tiodrigt ansvar
gentemot ¢n konsument dven for sddana arbeten pd fast egendom som
avser om- och tillbyggnader samt reparationer. En regel som gencrellt
foreskriver en forlangd preskriptionstid mellan en konsument och dennes
kopare for det fall att en niringsidkare som konsumenten har anlitat har
utfort ctt sidant arbete pa fastigheten skulle dock enligt min mening fora
for langt och strida mot tankarna bakom tredrspreskriptionen. Det forefal-
ler inte rimligt om enbart det forhallandet att konsumenten tidigare har
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anlitat en niringsidkare for t.ex. en enklare reparation skulle innebira att
konsumentens ansvar for alla tdnkbara fel i fastigheten forlingdes. Inte
heller synes det lampligt med regler som innebdr att ansvarstiden varierar
for olika fall, sa att den normalt dr tre 4r men 4r ldngre om felet direkt kan
hanforas till arbeten som har utf6rts av en niringsidkare. Generella regler
torde vara att foredra. Enligt min uppfattning bor en generell regel om
ansvar under ldngre tid endast avse mycket omfattande arbeten pa ctt
befintligt smahus. Ett'sidant ansvar bor darfor kunna aktualiseras om en
tillbyggnad skett. Aven ombyggnader och reparationer kan visserligen
nigon ging vara omfattande, men det dr inte det vanligaste. Det kan
knappast komma i friga att hér ha en langre preskriptionstid vid sirskilt
omfattande arbeten eftersom en sddan regel skulle bli alltfor obestamd.
Vid férsiljning cfter ombyggnad respcktive reparation bor darfor alltid
tredrstiden gilla.

Enligt forslaget till ny kdplag skall reglerna om reklamationsskyldighet
och forkortad preskriptionstid inte gélla om siljaren forfarit grovt vards-
lost eller i strid mot tro och heder. Jag anser att en motsvarande regel bor
gilla dven vid fastighetskdp. Det innebdr en viss forbéttring av képarens
stillning i forhallande till utredningens forslag. En fordel med mitt f6rslag
ir att en kopare kan gora séljaren ansvarig dven efter tredrstidens utging,
om siljaren har handlat illojalt.

Utredningen har foreslagit att den sarskilda preskriptionsregel som gil-
ler vid fastighetskdp i fréga om ritten till hdvning inte skall dndras. Enligt
den sirskilda preskriptionsregeln ar rdtten till hdvning forlorad, om inte
talan hidrom vicks inom ett ar frin tilltrddet. Detta géller dock inte om
sidljaren “forfarit svikligt”. Detta forslag har godtagits av remissinstan-
serna. Aven jag ansluter mig till forslaget. 1 linje med vad jag nyss fororda-
de betriffande undantag frdn reglerna om rcklamationsskyldighet och

férkortad preskriptionstid bor regeln dock innebédra att kdparen ar bibe- -

hallen sin ritt till hdvning dven sedan ettarstiden har gitt ut i fall d&
siljaren har forfarit grovt vardslost eller i strid mot tro och heder. Det
sagda foranleder en dndring av 4 kap. 12 § andra stycket jordabalken. En
motsvarande dndring bor goras ocksd i 4 kap. 15 § andra stycket.
Uttrycket “forfarit svikligt™ anvinds ocksa i 4 kap. 27 § andra stycket
jordabalken. Enligt den regeln far kdparen vid svek fran siljarens sida
hiva képet trots att fastigheten visentligt gatt ned i virde pa grund av en
omstindighet som beror av kdparcn, t. ex. skogsavverkning eller nyttjan-

derattsupplatelse. Den berorda regleringen avviker frin vad som giller

inom den allméinna képratten (jfr 56 § férslaget till ny koplag) och 4r enligt
min mening alltfor string mot sdljarcn. Jag anser att kdparen i de ifrigava-
rande fallen bor fa hdva kopet endast om sdljaren far ersdttning for virde-
minskningen. Inom den allménna kdpratten krivs inte svck for att hiv-
ning skall f4 ske i fall da det kopta vésentligt har gatt ned i vdrde. Jag anser
att en sddan ordning bor gélla ocksd i detta sammanhang. Jag forordar
darfor att 4 kap. 27 § jordabalken dndras s att hdvning alltid far ske i de
fall som avses med bestimmelsen, om sdljarcn far ersdttning for virde-
minskningen.
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2.3.5 Paifoljder

Mitt forslag: Paf6ljderna vid faktiskt fel skall liksom for ndrvarande
vara hdvning, prisavdrag samt skadestind. Som f6rutsittning for
hdvning skall gélla att felet 4r av visentlig betydelse. Prisavdraget
skall berdknas sé att forhallandet mellan det nedsatta och det avtals-
enliga priset svarar mot forhéllandet vid tidpunkten for tilltridet
mellan fastighetens virde i felaktigt och i avtalsenligt skick. Skade-
stand skall utgd endast om avvikelsen avser egenskap som fir anses
utfist eller om felet eller férlusten beror pa forsummelse pa sidljarens
sida.

Reglerna om hdvning och prisavdrag skall gilla dven vid rittsliga
fel och radighetsfel samt vid dréjsmal och férhallanden som avses i
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken. De skadestdndsregler som géller for
dessa fall behills oférindrade.

Utredningens forslag: Utredningens forslag, som endast tar sikte pa
faktiska fel, 6verensstimmer med mitt férslag utom i foljande hinseen-
den. Hévning skall {4 ske om felet 4r av vidsentlig betydelse eller siljaren
forfarit svikligt. Skadestadnd skall utgd endast om avvikelsen avser. egen-
skap som far anses utfist eller sdljaren forfarit svikligt. (Se SOU 1987:30
s. 76 =79, jfrs. 84—-835.)

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker utredningens
forslag eller limnar det utan erinran. Nigra remissinstanser ifrigasitter
om inte utgingspunkten for prisavdraget bor vara att det skall motsvara
kostnaderna for att avhjilpa felet. Det ifragasitts ocksd om inte prisavdra-
get bor baseras pd forhillandena vid tidpunkten for kopet i stillet for
forhallandena vid tilltridet. (Se remissammanstéllningen, bilaga 8, avsnitt
6.)

Skilen for mitt forslag: Nir det foreligger ett faktiskt fel i den forvirvade
fastigheten, kan enligt gillande ritt pafoljderna hdvning, prisavdrag och
skadestand bli aktuella. Dessa pafoljder kan ocksé bli aktuella vid radig-
hetsfel (4 kap. 18 §) och rittsliga fel (4 kap. 15— 17 §§) samt vid skada till
foljd av vanvard eller annat vallande frin siljarens sida (4 kap. 12 §). Vid
drojsmal fran sdljarens sida kan koparen kridva skadestdnd samt, om inte
drojsmalet dr av ringa betydelse, hiiva kopet (4 kap. 13 och 14 §§). K6pa-
ren har ritt till hdvning eller prisavdrag om fastigheten skadats eller
férsdmrats pa grund av hindelse for vilken séljaren star faran (4 kap. 11 §).
Aven i 1905 ars koplag aterfinns pafoljderna hidvning, prisavdrag och
skadestand. 1 den foreslagna nya koplagen finns ocksa pafoljden avhjil-
pande. 1 det foljande behandlas de olika paféljderna under skilda rubriker.

Hdivning

Bestimmelserna om hidvning av fastighetskép forutsdtter i princip att
avtalsbrottet dr vdsentligt, cller, som det uttrycks i jordabalken (se 4 kap.
11, 12 och 15 §§). ej ringa™. Vissa undantag finns dock. Om fastigheten

4 Riksdagen 1989/90. 1 saml. Nr 77
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efter kopet skadats eller forsdmrats till foljd av séljarens vanvérd eller
véllande far kdparen hédva kopet dven om skadan 4r att anse som ringa, nir
sdljaren har forfarit svikligt. Motsvarande giller vid faktiska fel (4 kap.
19 §) samt vid radighetsfel (4 kap. 18 §) och sddana rittsliga fel som avses i
4 kap. 15 och 17 §§. Om fastigheten pa grund av inteckning eller upplatelse
av pantritt svarar for hdgre belopp dn som f6rutsattes vid kdpet, géller de
sirskilda reglerna 1 4kap. 16 §. De ber6rda reglerna ansluter nira till
reglerna i 1905 &rs képlag om hiivning vid kop av bestaimt gods.

P4 de flesta rittsomriden har utvecklingen alltmer gitt mot att man
stiller upp ett generellt krav pi visentlighet for att en avtalspart skall fa
vidta den genomgripande och fér motparten betungande pafoljd som
hdvning innebir. Ett sAdant visentlighetskrav for hdvning har ocksa tagits
in 1 forslaget till ny koplag. Mot bakgrund av det sagda delar jag utredning-
ens uppfattning att det dven vid fastighetskdp bor anges i lagtexten att det
foreligger ett visentlighetskrav for hdvning. Andringen bor avse inte bara
. hivning vid faktiska fel utan ocks& de andra fall ddr hdvning av fastighets-
kdp kan komma i friga. Diaremot anser jag inte att det finns nigot behov
av att komplettera denna regel med en regel som ger en generell havnings-
ratt vid svek frin séljarens sida. Visentlighetskravet bor liksom enligt
forslaget till ny koplag gilla dven vid svek. Utredningens forslag i den
delen bor alltss inte genomforas.

Under hédnvisning till det anférda férordar jag att det i 4 kap. 11, 12,13
och 15 §§ jordabalken anges att hdvning fir ske endast om skadan resp.
drojsmalet dr av vésentlig betydelse.

Avhjilpande

Det finns for nidrvarande inte nigra regler om rétt eller skyldighet for den
som sélt en fastighet att avhjiilpa ett fel i fastigheten. Sidana regler finns
ddremot i konsumenttjénstlagen och har ocksa foreslagits i den nya kop-
lagen. Jag kommer senare i dag att foresla att sddana regler fors in i den
nya konsumentkodplagen.

Det torde knappast vara lampligi att infora en generell regel i jordabal-
ken om skyldighet for siljaren att avhjilpa fel i fastighet. Flertalet siljare
ir ju privatpersoner som i allménhet inte sjdlva kan avhjilpa ett fel (fr
prop. 1988/89:76 s. 126). Hirtill kommer att koparen som regel rent
praktiskt torde ha ldttare att ombesorja att felet blir avhjélpt dn siljaren.
Denne kan ju t.ex. ha flyttat fran crten. Att infora regler om avhjilpande
av fel i fastighet skulle darfor kunna komma i friga endast betriffande fall
da séljaren dr en niringsidkare och koparen ir en konsument. Det helt
Overviagande antalet nya sm&hus torde emellertid forvdrvas genom entre-
prenadavtal i nagon form (se SOU 1986:38 s. 116). Det forekommer dock
att en konsument forvirvar ett sddant smahus genom kop utan att nirings-
idkaren Atagit sig att avhjilpa eventuella fel. Det forekommer naturligtvis
ocksa att konsumenter forvirvar begagnade smahus av néringsidkare.

Att jordabalken saknar regler om avhjidlpande av fel torde inte innebéra
négra patagliga nackdelar for konsumenterna. Dessa kommer bl. a. att fa
ett utdkat skydd vid kdp av nya smahus genom de skadestandsregler som
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jag skall behandla i det foljande. Parterna torde ocksd som regel triffa
avtal om att avhjdlpande skall ske, dtminstone vid kdp av nya sméhus.
Enligt min mening saknas det didrfor anledning att i jordabalken fora in
sdrskilda regler om avhjilpande av fel.

Prisavdrag

Som tidigare sagts kan kdparen vara berittigad till prisavdrag vid olika
former av fel i den silda fastigheten. Lagtexten innehdller inte nigon
nirmare anvisning om hur prisavdraget skall beriknas. Bestimmelserna i
jordabalken om prisavdrag torde i princip ha samma innebdrd som be-
stimmelsen 1 1905 ars k6plag om prisavdrag vid kOp av bestimt gods,
niamligen att prisavdraget skall svara mot den virdeminskning som felet
representerar (se 42 § i 1905 ars kdplag och SOU 1947:38 s. 198).

Utredningens férslag att man dven i fortsdttningen skall bestimma
avdraget efter en jimfOrelse mellan virdet av fastigheten i felaktigt skick
och det viarde som den skulle ha haft i felfritt skick motsvarar vad som
foreslagits om prisavdrag i den nya kdplagen (se 38 § i forslaget till den
lagen). Ett alternativ kunde vara att [4ta prisavdraget motsvara kostnader-
na for att avhjélpa felet (fr 22 § konsumenttjdnstlagen och 34 § forslaget
till ny koplag). En regel av det slaget passar emellertid inte s bra om inte
sdljaren dr skyldig att avhjdlpa felet. I fall di sdljaren dr en privatperson
skulle regeln ibland kunna leda till otillfredsstillande resultat.

Mot bakgrund av det anforda foreslar jag att det 1 4 kap. jordabalken tas
in en bestimmelse om att ett avdrag pa kopeskillingen skall berdknas si att
forhallandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot
forhallandet mellan fastighetens virde i felaktigt och i avtalsenligt skick.
Beridkningen bor héinforas till forhallandena vid tidpunkten f6r koparens
tilltrade av fastigheten (jfr NJA 1988 s. 1). Regeln bor ta sikte pa alla de
fall d4 ett prisavdrag blir aktuellt, alltsa inte bara pa faktiska fel utan ocksa
pa rittsliga fel och radighetsfel.

Skadestdand

Genom regeln om prisavdrag kan koparen fi medel att bekosta att ett
faktiskt fel avhjdlps. Det kan emellertid intrdffa att en képare drabbas av
andra kostnader till f6ljd av ctt fel. Det kan t. ex. ha uppstatt féljdskador
eller kdparen kan ha blivit tvungen att hyra en erséttningsldgenhet medan
fastigheten reparcrades. Enligt gillande ritt ersdtts kostnader av ifrigava-
rande typ endast om de beror p4 att fastigheten avviker frin vad som

utfists eller om siljaren har forfarit svikligt. Férutom i sddana fall har -

sidljaren alltsd inte ndgot skadestdndsansvar vid s.k. dolda fel. Om det
dolda felet avser en s.k. kdrnegenskap, dvs. en egenskap hos fastigheten
som far anses utfist trots att den inte berorts vid képeférhandlingarna,
anses siljaren kunna bli skadestdndsskyldig (jfr NJA 1978 s. 307). Silja-
rens skadestandsansvar vid faktiskt fel motsvarar vad som giller enligt
42 §1 1905 ars koplag om kop av bestimt gods.

Utredningen har inte foreslagit nigon dndring av reglerna om skade-
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stdnd vid faktiska fel. I sAdana fall dir sidljaren borde ha haft kinnedom
om ett dolt fel och borde ha upplyst kbparen om felet, kunde det enligt
utredningen finnas skil att Sverviga att infora en skadestidndsskyldighet
for sdljaren. Utredningen lade dock inte fram nagot sddant forslag, efter-
som den ansdg att utvecklingen pi den allménna kdpréttens omrade borde
avvaktas (se SOU 1987:30s. 79).

Remissinstanserna har i allminhet godtagit utredningens stindpunkt,
Konsumentverket har bcklagat att utredningen inte har foreslagit nagot
skadestdndsansvar f6r sidljaren niar denne borde ha haft kinnedom om
felet och borde ha upplyst képaren om felet. Enligt hovritten for Vistra
Sverige bor det anges i lag att siljaren har ctt strikt skadestdndsansvar nir
fastigheten saknar en kdrnegenskap.

Forslaget till ny koplag innehiller nya regler om skadestadnd vid kon-
traktsbrott. Vid fel i varan ir siljaren skadestindsansvarig for sddant som
ligger inom hans kontrollsfar (kontroflansvar). Den skadestiandsskyldighet
som f6ljer av kontrollansvaret omfattar niraliggande och typiska forluster
pa grund av avtalsbrottet, s. k. dirckta skador. Ansvar for 6vriga forluster,
s. k. indirckta skador, forutsitter vallande pa den skadestdndsskyldiges
sida. Sdljarens ansvar for indirekta skador omfattar fGrsummelser savil
vid avtalsslutet som vid fullgbrandet av avtalet. Siljaren kan bl.a. bli
skadestdndsskyldig om han har underlatit att limna kdparen sidana upp-
gifter om varans egenskaper eller anvindning som han har varit eller borde
ha varit medveten om och som han har forstétt eller borde ha forstatt var
viktiga for kdparen (se prop. 1983/89:76 s. 139).

Nar jordabalken inf6rdes foreslogs i lagradsremissen att siljaren skulle
vara skadestidndsskyldig vid faktiskt fel dels om avvikelsen avsig en egen-
skap som siljaren utfiist, dels om siljaren kiint till eller borde ha kiint till
felet (se prop. 1970:20 s. B 212). Decn sistnimnda delen av forslaget ge-
nomfordes intc. Det ansigs mer rimligt att sédljare av fast cgendom likstill-
des med siljare av 16s egendom i vad angdr villkor for skadestdndsskyldig-
het. Kdparen skulle ddrfor anses skéligen gottgjord genom sin ratt till
avdrag pd kopeskillingen, ndr intc sdljaren forfarit svikligt (sc prop.
1970:20s. A 221 och 398).

Enligt min uppfattning bor képarens rétt till skadestand vid faktiskt fel i
fastighet nu anpassas till vad sora foreslagits pi den allménna kdprittens
omrdde. Jag anser dock inte ait reglerna om kontrollansvar bor gilla
faktiska fel i fastighet. Ett kontrollansvar synes namligen passa mindre bra
for det typiska fastighetsképet, som ju sker mellan privatpersoner och
avser cn begagnad fastighet. Ett kontrollansvar vid faktiskt fel i fastighet
skulle enligt min mening ligga ctt alltfor stringt ansvar pa séljaren. Jag
anser darfor att anpassningen till den allminna koplagen bor ga till si att
kdparen har ritt till ersidttning orn felet beror pa forsummelse pi siljarens
sida eller om fastigheten avviker frAn vad séljaren sarskilt har utfdst (jfr
40 § tredje stycket forslaget till ny koplag). Genom en sidan ordning
kommer sdljaren bl. a. att bli ansvarig i fall d han borde ha haft kinnedom
om ett dolt fcl och borde ha upplyst kdparen om felet.

Nagon s&dan siirskild regel om séljarcns ansvar for kirnegenskaper som
foreslagits av hovritten for Vistra Sverige anser jag inte erforderlig. Den
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nya skadestdndsregel rérandc ansvar for forsummelse som jag foreslagit  Prop. 1989/90: 77
torde i praktiken kunna abcropas i vissa av de ifrAgavarande fallen. 1

ovriga fall bor siljarens ansvar for kdrnegenskaper liksom hittills anses

folja av hans ansvar for vad han utfdst.

2.3.6 Tvingande eller dispositiva regler?

Mitt forslag: En niringsidkarc som i sin yrkesméssiga verksamhet
har sdlt en fastighet till cn konsument huvudsakligen for enskilt
indamal far inte mot konsumenten &beropa ett kopevillkor som i
jimforelse med bestimmelserna i jordabalken om séljarens ansvar
for fel och dr6jsmal 4r till nackdel for konsumenten. Motsvarande
giller i fr4ga om siljarens ansvar enligt 4 kap. 11 och 12 §§ jordabal-
ken. Det sagda giller inte om képaren tillforsikras ett sddant garan-
ti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som villkor for statlig
bostadsfinansicring.
Vid andra kép dn konsumentkop skall reglerna vara dispositiva.

Utredningens forslag: Om en niringsidkare har utfort eller 1atit utfora
byggnadsarbete pa ett sm&hus och dérefter i1 sin yrkesméssiga verksamhet
har salt fastigheten till en konsument for dennes privata bruk, kan narings-
idkaren begrdnsa sitt ansvar for ctt faktiskt fel i fastigheten gecnom avtal
med konsumenten i samband med képet endast om ett besiktningsutlitan-
de varit tillgangligt for konsumenten fore képet. Ett sddant avtal far inte
avsc annat dn att nidringsidkaren fritar sig frin skyldigheten att utge
skadestand for det fall att felet avhjdlps eller att preskriptionstiden begrin-
sas fran tio till tre &r. Har niringsidkaren inte utfort eller latit utféra nagot
arbete pd fastigheten. skall reglerna — liksom vid andra kdp dn konsu-
mentkop — vara helt dispositiva. (Se SOU 1987:30, s. 79 —84.)

Remissinstanserna: Remissinstanserna ar med nigot undantag positiva
till att avtalsfrihcten begrinsas pa sétt utredningen foreslagit. Flera instan-
ser anser dock att den foreslagna regeln bor fortydligas. Bl.a. konsument-
verket anser att begriansningen av avtalsfrihcten bor gilla dven om ndrings-
idkaren inte har utfort nagot byggnadsarbete pa fastigheten. (Se remissam-
manstillningen, bilaga 8, avsnitt 7.)

Skilen for mitt forslag: 4 kap. jordabalken innchiller fér nirvarande
inte nagon regel som sérskilt tar sikte pd konsumentskyddet. Reglerna om
sdljarens och koparens forpliktelser vid fastighetskdp dr dispositiva. Detta
galler dven 1 frdga om felregeln i 4 kap. 19 §.

I forarbetena till jordabalken uttalade departementschefen bl. a. foljan-
de (se prop. 1970:20s. B 212):

En siljare bor vara oforhindrad att frita sig frAn ansvar for fastighetens
beskaffenhet. Detta innebidr emecllertid inte att en friskrivningsklausul
utan vidare bor tillatas sdtta regeln om abstrakta fel ur spel. Fran képarens
synpunkt méaste det nimligen vara av vikt att det blir otvetydigt klarlagt i
vilket hinseende siljaren inte vill std ansvar for fastighetens beskaffenhet.
Koparen far hidrigenom mojlighet att skydda sina intressen genom en 53



sirskilt noggrann undersékning eller att pd annat sitt skydda sig mot
risken av att det finns ett dolt fel. Han kan givetvis ocksd pakalla en mot
friskrivningen svarande nedsittriing av den tilltinkta kdpeskillingen. En
allmént hallen generell klausul om att fastigheten siljs i befintligt skick
torde darfor inte utan vidare bora frita siljaren fran allt ansvar. Klausuler
av detta slag fir emellertid sdsom en del av avtalsinnehdllet i vanlig
ordning bli foremal fér domstolarnas tolkning.

1 rittsfallet NJA 1975 s. 545 framholl hogsta domstolen att departe-

mentschefen tycktes ha intagit den stdndpunkten att 4 kap. 19 § jordabal-
ken skulle ha ett slags ’halvtvingande™ natur men att nagon regel av den
inneborden inte hade tagits in 1 lagen. Hogsta domstolen fann dirfor att
man inte kunde¢ underkdnna allménna friskrivningsklausuler men fram-
holl ocksa att det inte var uteslutct att det for tillimpning av friskrivnings-
klausuler fick stéllas stringare krav i flera hinseenden nir det gillde
omriden dir rddande virderingar rorande konsumentskydd gjorde sig
gillande. I rittsfallet NJA 1981 s. 400 ansags en fackman i byggbranschen
vid forsdljning av fastighet till enskild konsument inte kunna genom en
allmién friskrivning fransiiga sig ansvar for dolda konstruktionsfel av all-
varlig art i ett byggnadsarbete sorn han sjidlv hade utf6rt pa fastigheten.

Jag delar utredningens uppfattning att det inte finns skil att dndra det
radande rittsldget pi denna punkt nér det giller fastighetskop i allminhet.
Reglerna om siljarens ansvar for fel m. m. bor alltsi vara dispositiva vid
kdp i allminhet. Liget 4r dock ett annat i fall d4 en ndringsidkare i sin
yrkesmissiga verksambhet séljer ett smahus till en konsument huvudsakli-
gen for enskilt indamal. Hir gor sig de sedvanliga konsumentskyddsaspek-
terna gillande. Den civilrittsliga lagstiftning som giller till skydd for
konsumenterna dr i princip tvingande till konsumentens forman. Starka
skél talar enligt min mening for att avtalsfriheten pa liknande siitt begrin-
sas i fall da en niringsidkare siljer en fastighet till en konsument.

Utredningen har féreslagit at: en tvingande reglering till skydd for
konsumenter bara skall gilla om niringsidkaren har utfért eller har latit
utfora byggnadsarbete pa ctt sm&hus och didrefter i sin yrkesmissiga verk-
samhet har silt fastigheten till en konsument for dennes privata bruk.

En konsument som forvarvar ett begagnat smahus frdn en ndringsidkare
torde emellertid ofta utgd fran att ndringsidkaren har eller kdnner ett
sdrskilt ansvar for husets skick. Eftersom konsumenten torde f svart att
kontrollera om niringsidkaren har utfort nigot byggnadsarbete pé fastig-
heten finns det en risk for att en inskrdnkning av den tvingande regleringen
till att avse enbart fall di ndringsidkaren har utfort cller har latit utfora
sadant byggnadsarbete skulle komma att missbrukas av en mindre nogrik-
nad néringsidkare. Tvister och avgransningsproblem kan ocksa uppkom-
ma. Enligt min uppfattning bor dZrf6r avtalsfriheten begrinsas i alla de fall
da en ndringsidkare i sin yrkesméssiga verksamhet sidljer en fastighet till en
konsument huvudsakligen for enskilt indamal.

Utredningens forslag om kop av begagnade smahus tar endast sikte pa
reglerna om faktiska fel. Daremot foreslar utredningen att reglerna om
forvirv av nya smahus i princip skall i sin helhet vara tvingande till
konsumentens forman och tiacka inte bara faktiska fel utan ocksa rittsliga
fel och drojsmaél fran niringsidkarens sida.
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Enligt min uppfattning bor en regel i jordabalken som begrinsar avtals-
friheten nédr nédringsidkare siljer smahus till konsumenter ta sikte inte
endast pa reglerna om faktiska fel. Det finns ett behov av ett konsument-
skydd dven i andra fall. Jag tdnker di pa skador pa fastigheten som avses i
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken samt p4 rittsliga fel och radighetsfel samt
drojsmal fran niringsidkarens sida. Mot bakgrund av det anforda férordar
jag att det infors en regel i jordabalken som begrinsar avtalsfriheten i
samtliga de fall som jag nu har nimnt. Begransningen bor goras s att de
dispositiva regler som nu giller gors tvingande till konsumentens férman.

Enligt utredningens forslag skall ndringsidkaren kunna friskriva sig fran
visst ansvar vid fel, om konsumenten fore kopet har fatt tillgdng till ett

sddant besiktningsutidtande som utredningen fOreslagit sirskilda regler .

om. Som jag tidigare har sagt (se avsnitt 2.3.3) anser jag att det nu inte b6r
inforas nigra sirskilda regler om besiktning. Den av utredningen foreslag-
na friskrivningsregeln kan allts3 inte inforas. Didremot finns det anledning
att anknyta till mitt tidigare (se avsnitt 2.2.2) forslag att konsumenttjinst-
lagens regler inte skall vara tvingande vid sddana smahusentreprenader
dir konsumenten tillférsikras ett sidant garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering. Motsvarande
bor gilla betrdffande jordabalkens felregler om konsumenten tillforsikras
ett sddant konsumentskydd vid ett fastighetskop.

2.4 Kop av byggnad pd annans mark

Mitt forslag: Vid kop av byggnad pa annans mark skall i stillet for
reglerna i koplagen om faktiskt fel och paféljder for sidant fel
tillimpas vad som f6reskrivs om faktiskt fel och pafoljder fér sddant
fel i 4 kap. jordabalken.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se SOU
1988:66 s. 53—-66).

Remissinstanserna: Utredningens forslag tillstyrks allmint. En remissin-
stans stiller sig dock tveksam till forslaget. (Se remissammanstéllningen
over SOU 1988:66, bilaga 9.)

Skiilen for mitt forslag: De i foregdende avsnitt behandlade reglerna i 4
kap. jordabalken om fel och pafoljder for fel géller endast om kopet avser
fast egendom, dvs. mark och vatten. Den fasta egendomen ir indelad i
fastigheter. Enligt reglerna om tillbehor till fastighet dr en byggnad fast
egendom endast om marken och byggnaden 4r i samma dgares hand. Om
ndgon har nyttjanderitt till annans mark och &ger byggnader som éar
uppforda p4 marken riknas béde nyttjanderitten och byggnaderna som 16s
egendom.

Reglerna i 4 kap. jordabalken giller endast kop av. fast egendom. Om ett
kop avser en byggnad pid annans mark och nyttjanderitten till marken
giller i stillet reglerna i koplagen om kop av 10s egendom. Koplagen giller
dven i fall d k6paren dr en konsument och sidljaren ir en niringsidkare.
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Konsumentkdplagen dr inte tillimplig i ett sidant fall eftersom den giller
endast kop av 16sa saker (se 1 § konsumentkdplagen, 1973:877; jag avser
att senare i dag foresla att motsvarande skall gilla dven enligt den nya
konsumentképlagen). Har nyttjanderétten upplatits i form av tomtritt
giller dock reglerna 1 4 kap. jordabalken vid Gverlatelse av tomtriitten (se
13 kap. 7 § jordabalken). Tomtritten behandlas 4ven i manga andra hinse-
enden som fast egendom. Om tomtrétt upplats i en fastighet till vilken hor
en byggnad innefattar tomtrittsupplatelsen en Overlitelse av byggnaden
(se 13 kap. 5 § jordabalken). Om fastighetséigaren fatt ersidttning for bygg-
naden dr koplagen tillimplig pa forvirvet (se NJA 1977 s. 138).

Reglerna om kop av fast egendom skiljer sig i vissa hinseenden visent-
ligt frdn reglerna om kop av 16s egendom. En sddan skillnad mellan
regelsystemen foreligger ndr det giller kdpets form. Fastighetskopet dr
sedan ldnge formbundet. Kravet pé skriftlig form vid fastighetskop hiinger
bl.a. samman med det lagfarts- och inteckningssystem som giller i fraga
om fastigheter. Nagot formkrav foreligger ddremot inte vid kop av 16s
egendom. Jag bortser da fran vissa undantagsfall, t. ex. k6p av tomtritt. Ett
muntligt avtal om kop av en byggnad pa annans mark 4r alltsi bindande.

Utredningen har Overvidgt om det finns skél att infora ett krav pa
skriftlig form i friga om kop av bygznader pa annans mark. Utredningens
uppfattning att de gillande reglerna inte bor dndras p4 denna punkt har
godtagits av s gott som alla remissinstanser.

Inte heller jag anscr att det foreligger skl att dndra den gillande ord-
ningen pa denna punkt. Som framhallits frin flera hall kan fragan dock
givetvis komma i ett annat lige om det infors ett registerpantsystem i fraga
" om byggnader p4 annans mark (jfr betdnkandet, SOU 1984:22, Pantritt i
registrerad nyttjanderitt).

Vad giller fragan om fel i byggnac. pa annans mark kan allmént sigas att
de regler om fel i fastighet som jag har foreslagit i det foregdende nira
anknyter till de koprittsliga reglerna. Det finns dock vissa skillnader
mellan reglerna.

En viktig skillnad 4r regeln att kdparens undersdkningsplikt allmint sett
inte har samma centrala betydelse ior sdljarens felansvar enligt képlagen
som for hans felansvar enligt jordabalken. En annan viktig skillnad forelig-
ger i friga om den tidpunkt da siljarens ansvar for ett faktiskt fel preskri-
beras. Enligt kOplagen preskriberas detta ansvar i princip tva ar efter det
att varan har mottagits (se¢ 32 § andra stycket forslaget till ny koplag).
Enligt de nya regler i jordabalken som jag tidigare har foreslagit (se avsnitt
2.3.4) sker preskription i princip tre ar efter det att kdparen tilltridde
fastigheten eller, om siljaren dr en néringsidkare och kdparen en konsu-
ment, tio ar efter tilltridet. Reglerna i1 jordabalken innebir vidare att
koparen i princip maste vidcka talan om hidvning inom ett ir frin det
tilltradet skedde, om han vill hiva kdpet pd grund av ett fel. Enligt
koplagen kan hidvning ske inom den tviiriga preskriptionstiden.

Kop av byggnad pi ofri grund har liksom k6p av fast egendom en starkt
individuell prigel. I varje fall om ett kop géller en byggnad som har nagot
ekonomiskt virde att tala om torde det i praktiken knappast komma i
fraga att koparen genomfor kdpet utan att forst underska byggnaden.
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Av det anforda framgar att koparens undersdkningsplikt dr av central
betydelse ndr det giller sédljarens ansvar for fel i en byggnad pa annans
mark. Jag delar av detta skil utredningens och remissinstansernas uppfatt-
ning att jordabalkens regler om faktiska fel passar bittre 4n koplagens
felregler, nir det dr friga om fel i en sdld byggnad. Jag delar ocksé
uppfattningen att siljarens ansvar for fel i en byggnad bor preskriberas vid
samma tidpunkt vare sig byggnaden 4r tillbehor till en fastighet eller ¢j. De
preskriptionsregler i jordabalken som jag tidigare har foreslagit bor darfor
gilla ocksa vid fel i byggnad pd annans mark. Denna ordning har den
fordelen fran konsumentskyddssynpunkt att en ndringsidkare som siljer
en byggnad pa annans mark till en konsument fAr ett tiodrigt ansvar for fel
i byggnaden. Ansvarstiden enligt koplagen 4r endast tvd &r. Av stort
intresse ur konsumentskyddssynpunkt dr ocksi att felreglerna i koplagen
ir dispositiva medan, enligt vad jag tidigare foreslagit (se avsnitt 2.3.6),
felreglerna i jordabalken i princip skall vara tvingande i s&dana fall d& en
néringsidkare i sin yrkesmassiga verksamhet har silt en fastighet till en
konsument huvudsakligen for enskilt andamal.

Pafoljden hdvning far sdrskilt ingripande betydelse, nir det ar friga om
byggnader. Detta giller givetvis vare sig byggnaden ir fast eller 16s egen-
dom. Talan om hdvning p3 grund av fel i byggnad pa annans mark bor
darfor, som utredningen har foreslagit, vickas senast inom ett &r frin det
att tilltriade skedde.

Jag kan dven i 6vrigt ansluta mig till vad utredningen har foreslagit
ifraga om reglerna om fel i byggnad pa annans mark. Forslaget att felregler-
na i jordabalken skall tillimpas dven nir det dr friga om kop av en sddan
byggnad bor mot bakgrund av det anforda genomforas. En regel hirom bor
lampligen tasin i | § i den nya kdplagen. Jag dterkommer till den ndrmare
innebdrden av mitt forslag i specialmotiveringen (avsnitt 4.3).

En remissinstans har ifrigasatt om inte utredningen bort Gverviga dven
andra #ndringar av reglerna om kop av byggnad pa annans mark 4n
reglerna om fel, t. ex. reglerna om drdjsmal. Jag kan for min del inte se att
det foreligger nigot behov av siddana dverviganden.

2.5 Ikrafttrddande

De nya reglerna bor trdda i kraft samtidigt med den nya képlagen och
konsumentkdplagen, dvs. tidigast den 1 juli 1990.

Vid lagstiftning p4 civilrittens omride giller som huvudregel att en ny
lag inte skall ges verkan p4 avtal som har ingitts fére den nya lagens
ikrafttridande. Undantag frin denna princip har dock gjorts nir starka
skdl — vanligen av social natur — talat for det.

Utredningen har foreslagit att det gors ett undantag frin denna huvudre-
gel sa att de nya reglerna om reklamation och preskription vid fastighets-
kop blir tillimpliga dven pé avtal som ingétts fore ikrafttridandet. Dirvid
foreslds att den tredriga preskriptionstiden skall rdknas fran ikrafttridan-
det (se SOU 1987:30s. 115—117). De remissinstanser som har uttalat sig i
fragan har varit negativa till en sidan retroaktiv verkan.

For egen del anser jag inte att det finns tillrickliga skil att i detta
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lagstiftningsirende fringd den allminna regein att ny lag inte skall ges
verkan pd avtal som har ingitts fore ikrafttrddandet. Jag kan darfor inte
bitrida utredningens forslag i denna del. For tydlighets skull bor i lagtex-
ten anges att de dldre bestimmeiserna alltjimt skall gilla i fraga om avtal
som ingatts fore ikrafttradandet (jfr prop. 1984/85:110 s. 366 —367 och
373).

2.6 Kostnadsfragor

Dec nya reglerna kan knappast komma att f& ndmnvird betydelse for
kostnaderna vid sm&husproduktion och fastighetsomsittning. Inte heller
torde de nya reglerna komma att medféra nigot 6kat resursbehov for det
allminna. Tviartom finns det anledning att anta att dndringen av reglerna i
jordabalken kan komma att leda 1ill kostnadsbesparingar bl. a. for statsver-
ket genom att antalet processer om fel i fastighet minskar.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med det anforda har inom justitiedepartementet upprittats
forslag till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om dndring i konsumenttjénstlagen (1985:716),

3. dndring i forslaget till kdplag i prop. 1988/89:76.

Forslagen bor fogas till protokollet 1 detta drende som bilaga 10.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

4 kap.
11§ .
(Saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Genom andringen, som berdr andra stycket och har behandlats i den
allminna motiveringen, avsnitt 2.3.5, har regeln om hivning anpassats
till vad som foreslagits inom den allmédnna kdpritten.

12§
(Saknar motsvarighet i utredningens forslag.)
Andringen av forsta stycket ir av samma slag som dndringen av 11 §.
Aven dndringen av andra stycket innebir en anpassning till den foreslag-
na nya koplagen. Andringen har behandlats i den allminna motiveringen
avsnitt 2.3.4.

13§
{Saknar motsvarighet i utredningzns forslag.) .
Andringen ir av samma slag som indringen av 11 §.
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15§ Prop. 1989/90: 77
(Saknar motsvarighet i utredningens forslag.)
Paragrafen har dndrats p4 motsvarande sétt som 12 §.

19§
(Jfr 19 och 19 a §§ i utredningens forslag.)

Forsta stycket

Bestimmelsen motsvarar vad som enligt den nuvarande 19 § giller for
det fall att en fastighet avviker frdn vad som siljaren fir anses ha utfést. 1
bestimmelsen slés fast att fastigheten #r felaktig om den avviker fran vad
som “far” anses utfdst. For ndrvarande anges att fastigheten dr felaktig om
den avviker fran vad som "kan” anses utfdst. Det dndrade ordvalet inne-
bér inte nigon 4dndring i sak. Syftet med dndringen &r endast att tydligare
markera att bedomningen av vad som skall anses utfist skall géras pa
objektiva grunder och att féljaktligen képarens rent subjektiva uppfattning
om avtalsinnehéllet inte dr avgdrande (jfr ocksa 9 § forsta styckéet 3 konsu-
menttjdnstlagen). En utfdstelse kan vara muntlig eller skriftlig. Det bor
fordras timligen preciserade uppgifter frin siljarens sida for att en utfds-
telse om en viss egenskap hos fastigheten skall anses foreligga. Helt allmén-
na uttalanden kan normalt inte ses som utfistelser. A andra sidan kriivs
inte en uttrycklig garanti frin siljarens sida for att en utfastelse skall anses
foreligga. Siljaren kan inte dberopa att kdparen eftersatt sin undersok-
ningsplikt i friga om en egenskap hos fastigheten som far anses utfist (se
tredje stycket). I friga om s. k. kdrnegenskaper, dvs. egenskaper hos fastig-
heten som far anses utfdsta trots att de ej berdrts vid kopeforhandlingarna,
kan dock siljaren liksom hittills bli ansvarig endast om felet inte borde ha
upptickts av képaren (se vidare den allminna motiveringen avsnitt 2.3.5,
jfr ockséd NJA 1978's. 307 och 1989 s. 117).

En utfidstelse torde vanligen avse ett faktiskt forhallande. Forevarande
bestimmelse omfattar dock dven utfiastelser om andra forhallanden, i
forsta hand sddana som reglerasi 16—18 §§.

Om fastigheten avviker frAn vad som fir anses utfdst, kan koparen,
liksom hittills, gora gillande de péfoljder som anges i 12§, dvs. gora
avdrag pi kopeskillingen eller hdva kopet. Kdparen har dessutom ritt till
ersdttning for skada. For att hdvning skall f4 ske krdvs enligt den nya
lydelsen av 12§ att felet dr av visentlig betydelse. Vicks inte talan om
hdvning inom ett ar fran det att tilltridet skedde, &r ritten till sidan talan
forlorad, om inte sédljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och
heder. Hur ett avdrag pa kopeskillingen skall berdknas angesi 19 ¢ §.

Andra stycket

Av bestaimmelsen framgar att fastigheten ar felaktig, om den avviker
fran vad som koparen med hinsyn till omstidndigheterna fir anses ha haft
anledning rikna med vid kopet. Aven detta motsvarar vad som enligt 19 §
giller i dag. En saklig dndring har dock skett sdvitt giller siljarens skade-
stdndsansvar (se sista meningen i forevarande stycke). I lagtexten har
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orden “utan att fall som anses i 16— 18 §§ foreligger™ uteslutits sdsom
onddiga.

Utgadngspunkten for forevarande felregel dr att fastigheten siljs sddan
den dr och att féljaktligen koparen har att undersoka fastigheten for att
skydda sig. En erinran om koparens undersokningsplikt har tagits in i
tredje stycket.

Ledning for bedomningen av vad som kdparcn med hinsyn till omstén-
dighcterna far anses ha haft anledning att rikna med vid képet far i forsta
hand sokas i vad som avhandlats mellan parterna, dvs. avtalet i vid
bemairkelse. Siljaren kan emellertid bli ansvarig dven for det fall att det
foreligger en bristfillighet betriffande nigot som inte har berorts vid
kopet. Ett sddant ansvar blir aktucllt om bristfilligheten ar sidan att
képaren enligt sakens natur inte har haft anledning att rikna med den och
intc heller bort uppticka den vid sin undersokning. I praktiken blir det
frdga om en dold avvikelse frdn vad som objcktivt sett kan anses typiskt
och ordinirt for en fastighet av det aktuella slaget och byggnadsskicket.
Vad som kan anses typiskt och ordinirt for en fastighet viixlar fran fall till
fall. Av betydelse for beddmningen kan bli bl.a. fastighetens alder och
allminna skick men ocksé den avtalade kopeskillingen. Om t. ex. kopeskil-
lingen 4r mycket 14g, kan kdparen ha anledning att rikna med att fastighe-
ten kan vara simre 4n normalt. Nigot krav pa att avvikelsen skall vara
visentlig uppstills inte. Det ligger dock i sakens natur att avvikelsen méste
vara klar och otvetydig for att ett felansvar skall kunna foreligga.

En avvikelse fran vad som kdparen far anses ha haft anledning att rikna
med torde som regel avse en brist i en fysisk egenskap hos fastigheten.
Aven andra brister kan dock utgdra en sadan avvikelse. I rittspraxis har
t.ex. ansetts att en sddan avvikelse foreldg nir en fastighet efter kopet
utsatts for opariknade trafikstérningar (NJA 1981 s. 894).

Om fastigheten avviker fran vad koparen far anses ha haft anledning att
rdkna med, kan koparen gora gillande de paféljder som anges i 12 §.
Ersdttning for skada skall dock utg endast om felet eller forlusten beror pa
forsummelse pa siljarens sida. Pafiljderna 4r alltsd — utom savitt giller
skadestdind — desamma som ndir fastigheten avviker frin vad som fir
anses utfast. I forhdllande till gdllande ritt har en dndring skett, ndr det
giller koparens ritt till skadestand. Andringen, som har behandlats i den
allmdnna motiveringen (avsnitt 2.3.5), innebér att siljaren blir ersitt-
ningsskyldig for skada om felet eller forlusten beror pa féorsummelse pa
hans sida.

Séljarens skadestdndsansvar enligt férevarande bestimmelse omfattar
inte sddana forsummelser efter kopet som avses i 12 § utan endast férsum-
melser vid cller i omedelbar anslutning till avtalsslutet. Forsummelsen kan
bestd i att sédljaren vid visningen av fastigheten limnar uppgifter om den

. som han insett eller borde ha insett var oriktiga cller vilscledande. Forsum- -

melsen kan ocksa bestd i att sdljaren underlater att [imna kdparen siddana
uppgifter om fastigheten som han varit eller borde ha varit medveten om
och som han forstatt eller borde ha forstétt var viktiga for kdparen.
Skadestandsskyldighet kan ocks& uppkomma om séljaren cller nigon pa
hans sida — t.ex. en entreprendr — har varit forsumlig vid t.ex. ett
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byggnadsarbete pi fastigheten och dirigenom fororsakat ett dolt fel i
denna. En forutsittning hirfor torde dock vara att byggnadsarbetet skett i
sadan anslutning till forsdljningen, att sdljaren genom det felaktiga arbetet
kan anses ha varit forsumlig mot sin avtalspart. En forsummelse vid t. ex.
en reparation som skedde innan forséljning var aktuell torde ddremot inte
i sig grunda skadestindsskyldighet enligt forevarande bestimmelse. Om
sdljaren insett eller bort inse att arbetet var felaktigt 4r han dock givetvis
upplysningsskyldig p4 sétt som tidigare sagts.

Den avgoérande tidpunkten for felbedomningen ar tidpunkten f6r kopet.
Det fel som képaren vill patala skall alltsa ha funnits 4&tminstone latent vid
tiden for kopet. I 11 —12 §§ finns regler om siljarens ansvar for skador p4
fastigheten som uppkommit efter képet men fore tilitrddet.

Kdparen far inte beropa att fastigheten &r felaktig enligt férevarande
paragraf, om han inte iakttar reglerna om reklamationi 19 a§.

Tredje stycket

Bestdmmelsen dr ny. Med hénsyn till att képarens undersékningsplikt dr
en utgdngspunkt for sidljarens felansvar har det ansetts lampligt att den
kommer till uttryck i lagtexten. Nigon saklig dndring 4r inte avsedd.

Den nirmare omfattningen av undersékningsplikten framgér av den all-
minna motiveringen, avsnitt 2.3.2.

Undersokningsplikten innebdr att kGparen bir risken for att ett visst
férhallande 4r upptiackbart. Omvint svarar siljaren for fel som kodparen
inte bort upptiicka vare sig sdljaren visste om felet eller €j. Séljaren bar
allts i princip risken for att fastigheten anses felaktig i fall d& képaren inte
bort uppticka ett visst forhallande. Hari ligger ett incitament for sdljaren
att ldmna upplysningar om fastighetens skick. Forhallanden som siljaren
upplyst kdparen om kan ju inte betraktas som dolda fel. Det finns ddremot
inte ndgon generell upplysningsplikt for sdljaren innebirande att han alltid
skulle bli ansvarig for sidana fel som han kidnde till vid kdpet och inte
upplyste om och som kdparen borde ha upptéckt vid sin undersékning av
fastighcten. I princip spelar det alltsa inte nigon roll om séljaren kidnde till
felet eller ¢j. Det nu sagda tar sikte p4 frigan om det med hinsyn till

koparens undersokningsplikt foreligger ett sidant fel som far dberopas mot

sdljaren eller ¢j. Om det forcligger ett sidant fel kan, som tidigare sagts (se
vid andra stycket), sdljarens vetskap om felet leda till att han blir skyldig
att utge skadestand till kbparen dédrfor att han inte upplyste koparen om
felet.

Att sdljaren kdnner till ett fel men underlater att upplysa képaren om det
saknar dock inte alltid betydelse vid beddmningen av om képaren har
uppfyllt sin undersdkningsplikt. Om ctt fortigande av ctt fel ndmligen
innefattar ett svikligt forledande av motparten eller annat ohederligt forfa-
randc bor séljaren givetvis inte kunna iberopa att képaren har eftersatt sin
undersokningsplikt (jfr 47 § 1 1905 &rs koplag och 20§ andra stycket i
'f‘drslagct till ny kbplag).

Att sdljaren inte upplyst om ett fel som han inte har kint till men som
han har bort misstdnka har i rittspraxis inte ansetts inverka pa koparens
undersékningsplikt (sc NJA 1981 s. 815),
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19a§
(Jfr 19 b och 19 ¢ §§ i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller regler om koparens skyldighet att meddela silja-
ren att fastigheten 4r behiftad med ett fel (reklamera) och om preskription
av koparens ritt att gora felansvaret gillande. Reglerna om reklamation
och preskription har behandlats i den allmdnna motiveringen, avsnitt
2.3.4.Av11—12samt 17— 19 §§ framgir att rétten till talan om hdvning 4r
forlorad. om inte talan hdarom vécks inom ett ir fran det tilltrdde skedde.

Forsta stycket

Enligt forsta stycket skall koparen, om han vill 4beropa att fastigheten ar
felaktig, reklamera inom skilig tid efter det att han har mirkt eller borde
ha mirkt felet. Skyldigheten att reklamera giller inte bara vid siddana
faktiska fel som avses 1 19 § utan dven vid rittsliga fel och radighetsfel
enligt 17— 18 §§ samt vid sddana skador m. m. som uppkommit efter képet
och som utgdr fel enligt 11 —12 §§ (fr 21, 32 och 41 §§ forslaget till ny
koplag).

Med tanke pé principen att kdparzn fore kopet skall undersoka fastighe-
ten kommer reglerna om reklamaticn i forsta hand att avse dolda fel, dvs.
fel som framkommer forst efter kipet. For de dolda felen fir reklama-
tionsfristen berdknas med utgadngspunkt fran den tidpunkt vid vilken felet
pa ett patagligt sdtt framtrider. Frigan om nar kdparen borde ha markt
felet kan vara beroende av kdparens sakkunskap.

Den tid inom vilken meddelande om ett fel bor limnas efter det att det
upptickts kan variera beroende bl. 2. pd vem som &r kdpare. Att medde-
lande skall ldmnas inom skilig tid avses saledes att medge en bedémning
som tar hédnsyn till de omstdndigheter som fércligger 1 det sérskilda fallet.
Som regel bor beddmningen vara stringare om kdparen 4r en naringsidka-
re — sdrskilt om det inglr i dennes ordinarie nidringsverksamhet att kdpa
fastigheter — dn om koparen dr en privatperson. Vilket matt av sakkun-
skap kdparen har dr ocksd en omsténdighet som bor beaktas. En k&pare
kan behova bitride av en sakkunnig person for att bcdoma huruvida ett fel
foreligger som kan géras gillande mot sdljaren. Det kan vidare vara nod-
vandigt att gora en sirskild undersokning av fastigheten.

Med reklamation avses hdr endast s. k. neutral rcklamation, dvs. ett
meddelande om att fastigheten dr behiftad med fel som kdparen vill
aberopa. Nagon viss form for rekiamation fordras inte, men uttrycket
“meddelande om felet™ innebir att koparen maste ange antingen vari felet
huvudsakligen bestar och hur det visar sig eller i vilket avseende fastighe-
ten enligt kdparens mening avviker fran avtalad standard. Nigon detalje-
rad beskrivning av felets beskaffenhet krivs inte, mcn det 4r & andra sidan
inte tillrdckligt att kparen endast i allmidnna ordalag klagar pé fastigheten
eller hdvdar att den &dr felaktig. Om kdparen intc dr beredd att redan i
samband med reklamationen precisera den eller de paf6ljder han vill gora
gillande, kan han gbra detta senare.

Om koéparen inte reklamerar i riti tid, forlorar han — sivida inte 19b §
blir tillimplig — all ritt att gora gillande paféljder pa grund av felet.
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Andra stycket

Andra stycket innehdller regler om preskriptionstid for ansprik pi
grund av fel i fastigheten enligt 11, 12 eller 19 §. For réttsliga fel och
radighetsfel enligt 17 eller 18 § giller den allminna regeln om tiodrig
preskriptionstid. For fel som avses i andra stycket géller som huvudregel
att képaren forlorar rétten att Aberopa felet, om han inte reklamerar inom
tre ar frén det att han har tilltritt fastigheten. Om séiljaren ir en niringsid-
kare som i sin yrkesmissiga verksamhet har silt en fastighet till en konsu-
ment huvudsakligen for enskilt indamal, 4r dock preskriptionstiden tio r.
Detta framgar av tredje stycket. Siljs en fastighet som 4r bebyggd med ett

.cen- eller tvabostadshus vidare och har en néringsidkare i sin yrkesmissiga

verksambhet sélt fastigheten till en konsument eller helt eller delvis uppfort
bostadshuset 4t en konsument huvudsakligen for enskilt dndamal, kan
tredrstiden forldngas enligt forevarande stycke. I ett sddant fall kan kidpa-
ren reklamera inom tio ar efter det att niringsidkaren avtradde fastigheten
respektive avslutade sitt uppdrag.

Termerna konsument respektive niringsidkarce har har samma betydelse
som i den konsumentrittsliga lagstiftningen i dvrigt (jfr t.ex. 1§ konsu-
menttjdnstlagen). Detsamma giller i friga om uttrycken “i sin yrkesméssi-
ga verksamhet” och "huvudsakligen for enskilt indamal™.

Om en konsument som huvudsakligen for enskilt andamal har kpt en
en- eller tvabostadsfastighet av en naringsidkare i dennes yrkesmissiga
verksambhet siljer fastigheten vidare, blir regeln om f6rldngning av tredrsti-
den av betydelse endast om det vid vidareforsdljningen kvarstar mer dn tre
ar av niringsidkarens tiodriga ansvar mot konsumenten. Den forlingda
tiden skall rdknas frdn den dag d& niringsidkaren avtridde fastigheten,
dvs. den dag d& konsumenten tilltridde den. Motsvarande giller om en
konsument siljer vidare en fastighet pa vilken en niringsidkare helt eller
delvis har uppfort ett en- eller tvabostadshus. D4 riknas dock den for-
langda tiden fran den dag d4 niringsidkarcen avslutade sitt uppdrag, vilket
normalt dr den dag da slutbesiktning skedde (jfr NJA 1987 s. 243 och 716
samt prop. 1984/85:110 s. 202 —204).

Med att en nidringsidkarc helt eller delvis™ har uppfort bostadshuset
avses att en niringsidkare medverkat vid uppforandet av sjdlva bygg-
nadskroppen med avgrinsningar utét i form av grund. véggar och tak samt
invidndiga avgriansningar i form av vidggar m. m. mellan olika utrymmen.
Aven cn niringsidkare som forsett bostadshuset med nédvindiga ledning-
ar far anscs ha deltagit i uppforandet av bostadshuset. Forlangningsregeln
blir tillimplig om en niringsidkare medverkat vid nigot av dessa arbeten.
Det krévs alltsa inte att en néringsidkare uppfort hela byggnadskroppen.
Vid arbeten pa en befintlig byggnad kan forlangningsregeln bli tillimplig
endast for det fall att en niringsidkare medverkat vid en tillbyggnad. Med
tillbyggnad avses atgdrder som syftar till att 6ka en byggnads volym oav-
sctt i vilken riktning detta sker. Atgirder av ringa omfattning och betydel-
se, sdsom anordnande av mindre veranda, balkong, blomsterfonster e.d.,
rdknas inte som tillbyggnad (se prop. 1985/86:1 s. 675—676). For att
forlangningsrcgeln skall bli tillimplig méaste niringsidkaren (helt eller del-
vis) ha "uppfort” husct. Regeln blir alltsd inte tillimplig enbart av det
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skilet att en arkitekt anlitats fOr att uppritta ritningar och arbetsbeskriv-
ningar for byggnadsarbetet.

I bestimmelsen anges uttryckligen att preskriptionstiden kan forlidngas
till f6ljd av en garanti eller liknande utfastelse (jfr 32 § andra stycket
forslaget till ny koplag). Av lagens dispositiva karaktdr foljer vidare att
avtal som regel dven kan triffas om en kortare preskriptionstid (jfr dock
19d9).

Tredje stycket

Tredje stycket upptar den tidigare berérda regeln om att preskriptionsti-
den dr tio ar ndr en konsument huvudsakligen for enskilt andamal koper
en fastighet av en néringsidkare i dennes yrkesmissiga verksamhet. Regeln
ar tvingande till konsumentens forman (se 19 d §).

Enligt utredningens férslag skulle tioarstiden gilla nir en konsument for
enskilt @ndamal férvirvat en bostadsfastighet, avsedd for en eller tva
familjer, av en niringsidkare i dennes yrkesmissiga verksamhet. Foreva-
rande bestimmelse har emellertid utformats s att naringsidkarens tiodri-
ga ansvar giller generellt och silledes t.ex. dven vid en Overlitelse av
tomtmark.

Fjdrde stycket
Bestimmelsen har en motsvarighet i 82 § forslaget till ny képlag.

19b§
(Jfr 19 b § andra stycket i utredningens forslag.)

Paragrafen innehdller vissa undantag frin reglerna om koparens rekla-
mationsskyldighet enligt 19 a § (jfr 33 § forslaget till ny képlag). En illojalt
handlande siljarc kan alltsd intc &beropa reklamationsreglerna for att
freda sig mot kdparens ansprik pé grund av fel. Detta innebir dock inte att
koparen kan dréja i obegridnsad tid med att limna meddelande om felet
efter det att han mdirkt det. En sddan passivitet kan enligt allmidnna
principer medfora forlust av ridtten att 4beropa felet. Vidare giller dven i
hir avsedda fall de allmdnna reglerna om preskription av fordringar.

19¢§
(Jfr 19 a § forsta stycket 1 i utredningens forslag.)

I paragrafen har tagits in en regcl om hur prisavdraget skall beriknas om
en fastighet ar behdftad med fel. Regeln motsvarar vad som giller enligt
kopritten i ovrigt (jfr 38 § forslaget till ny koplag) och torde Gverensstim-
ma med gallande ritt (jfr NJA 1938 s. 1).

Prisavdragct skall berdknas si att forhdllandet mellan den avtalsenliga
och nedsatta kopeskillingen kommer att svara mot forhallandet mellan
fastighetens virde i avtalsenligt och i felaktigt skick. Berdkningen skall
utgé fran virdena vid tidpunktcen da koparen tilltridde fastigheten. Detta
innebdr att en prisstegring som sker efter kdpeavtalet men fore tilltridet
och som leder till att skillnaden mellan fastighetens virde i avtalsenligt och
i felaktigt skick dkar kan leda till storre kompensation for kGparen dn en
berdkning som skulle grunda sig pa de virden som var aktuella vid kdpeav-
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talet. Vid en motsatt prisutveckling kan prisavdraget paverkas i en for
képaren ofordelaktig riktning. Kdparen torde vara berittigad till rinta p
belopp som 4terbetalas till foljd av regeln om prisavdrag enligt 2 § andra
stycket rdntelagen (1975:635), (jfr NJA 1985 s. 352).

I ménga fall torde det vara nodvindigt att berdkna prisavdragets storlek
efter en skdnsmissig bedomning. Dirvid kan en utredning om kostnader-
na att avhjilpa felet tjana som vigledning (jfr NJA 1984 s. 3 och 1988 s. 1).

Ersdttning for prisavdrag utesiuter inte att képaren dessutom kréver
skadestdnd pd grund av felet. Skadestdndet far dock i det fallet inte
omfatta forlust till den del som kompenseras genom prisavdrag.

19d§
(Jfr utredningens forslag 19 d §.)

Paragrafen, som har behandlats i avsnitt 2.3.6 i den allmdnna motive-
ringen, giller det fallet d& en niringsidkare i sin yrkesmissig verksamhet
sdljer en fastighet till en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamal.
Avgridnsningen av tillimpningsomridet for bestimmelsen motsvarar vad
som giller enligt annan civilrdttslig konsumentlagstiftning, t.ex. konsu-
menttjdnstiagen.

Med konsument avses saledes en enskild fysisk person som upptrider
huvudsakligen i egenskap av privatperson. Termen niringsidkare skall
fattas i vidstrickt mening. Den omfattar varje fysisk cller juridisk person
som driver verksamhet av ekonomisk natur och av sidan karaktir att den
kan betecknas som yrkesmissig. Aven statliga och kommunala organ kan
vara néringsidkare i bestimmelsens mening.

Regeln innebir att jordabalkens ifrigavarande regler blir tvingande vid
Overltelser mellan en niringsidkare och en konsument av alla slags fastig-
heter, allts inte bara betriffande en fastighet som ir bebyggd med ctt en-
eller tvdbostadshus utan dven betrdffande exempelvis en obebyggd tomt.

Forsta stycket upptar den nya regeln om att 11— 19 ¢ §§ 4r tvingande i
konsumentforhallanden. Av andra stycker framgar att detta inte giller
om koparen tillforsikras ett sddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd
som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering (jfr 3 § forslaget till
andring 1 konsumenttjanstlagen).

27§
(Saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

I forevarande paragraf ges regler om vad som skall gdlla mellan parterna
ndr kopet hidvs och képaren har belastat fastigheten med rattigheter eller
fastigheten pa annat sitt har forlorat i anvindbarhet eller nedgatt i virde.

Andringen beror andra stycket som innehaller regler for det fallet att
koparen har upplétit ndgon annan rittighet i fastigheten dn inteckning
eller pantritt samt for det fallet att fastigheten i annat fall forsdmrats eller
nedgltt i virde pa grund av Atgird eller annan omstindighet som ir att
hénf6ra till koparen eller beror av denne. 1 ett sddant fall far kdparen inte
hdva kdpet mot sdljarens bestridande om rittigheten eller virdeminsk-
ningen 4r av visentlig betydelse. Om séljaren har forfarit svikligt, fAr dock
hdvning ske dven om rittigheten eller virdeminskningen ir av vésentlig

5 Riksdagen 1989/90. | saml. Nr 77
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betydelse. Sistnimnda undantagsregel (sc prop. 1970:20 s. B 228) avviker
frin vad som giller inom koéprétten i ovrigt (fr 66 § forslaget till ny
koplag). Andringcn innebdr att denna avvikelse tas bort och att jordabal-
ken pa detta omrade far i princip samma innebdrd som den nya kdplagen.

De nya reglerna triader i kraft den 1 juli 1990. For tydlighets skull har i
lagtexten angivits att dldre regler alltjamt giller betraffande avtal som
slutits fore ikrafttridandet (jfr prep. 1984/85:110s. 366 —367 och 373).

4.2 Forslaget till lag om dndring i konsumenttjinstiagen
(1985:716)

1§
(Jfr 1 §iden av utredningen foreslagna lagen om forvirv av nya smahus,)
Till foljd av en sirskild undantagsbestimmelse i punkt 2 i forevarande
paragraf ar konsumenttjinstlagen for narvarande inte tillimplig pa arbe-
ten som avscr uppforande av byggnader for bostadsindamal ‘och annat
arbete som den som uppfor byggraden har atagit sig att utfora i samband
dirmed. Detta undantag tas nu bort av skidl som anges i den allmidnna
motiveringen, avsnitt 2.2.1. I Ovrigt 4r bestimmclsen oforindrad (ang.
bestimmelsens nidrmare innebdrd se prop. 1984/85:110 s. 139 ff. och
344 ft.).

38
(Jfr 2 § i den av utredningen f6reslagna lagen om forvirv av nya sméhus.)

Férsta stycket upptar den nu gillande regeln om att bestimmelserna i
konsumenttjdnstlagen dr tvingande till konsumentens formdan, om inte
ndgot annat anges.

Enligt andra stycket, som dr nvtt, kommer konsumenttjdnstlagen i sin
helhet att bli dispositiv i sidana fall di konsumenten tillforsdkras ett
saddant garanti-, forsikrings- och avtalsskydd som stills som villkor f6r
statlig bostadsfinansiering. Skilen till den nya regeln har redovisats i den
allmdnna motiveringen, avsnitt 2.2.2,

Den nya regeln innebir att konsumenttjdnstlagen inte kommecr att vara
tvingande i friga om smahusentrzprenader som finansicras genom statlig
bostadsfinansicring, sdvida konsumenten darigenom tillforsikras garanti-,
forsdkrings- och avtalsskydd. Lagzn kommer inte heller att bli tvingande i
fraga om smahusentreprenader som finansieras pa annat sétt under forut-
sdttning att konsumenten tillforsikras ett garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som motsvarar det skydd som han skulle ha fatt om entreprenaden
varit foremal for statlig bostadsfinansiering.

10§
(Jfr 10 § i den av utredningen foreslagna lagen om forviirv av nya sméhus.)
Paragrafcn reglerar fall dér en tjénst ir felaktig p& grund av att resultatet
avviker frn uppgifter som har ldimnats vid marknadsforing.
Genom #ndringen, som beror andra stycket och har behandlats i den
allmdnna motiveringen (avsnitt 2.2.4), begrdnsas niringsidkarens ansvar

Prop. 1989/90: 77

66



négot i forhallande till vad som nu giller. F6r ndrvarande har niringsidka-
ren ett ansvar oberoende av om han har ként till marknadsféringsuppgif-
ten cller ). Genom den nya regeln kommer niringsidkaren inte att behova
ansvara for uppgifter som han inte ként till och inte heller borde ha kint
till (jfr 18 § andra stycket forslaget till ny koplag).

45§
(Jfr 50 § i den av utredningen foreslagna lagen om f6rvirv av nya smahus.)

I paragrafen behandlas dels nidringsidkarens rétt att tills vidare stilla in
arbetcet i vissa fall av drojsmal cller bristande medverkan fran konsumen-
tens sida, dels naringsidkarens ritt till ersdttning for kostnader och forlus-
ter som dirigenom dsamkas honom.

Andringen beror paragrafens andra stycke och har behandlats i den
allminna motiveringen, avsnitt 2.2.11. For nidrvarandc giller enligt den
ifradgavarande bestimmeclsen att niringsidkaren, i fall d4 han i princip har
ritt att stilla in ett pdborjat arbete, likvdl dr skyldig att utfora sadant
arbete som inte kan uppskjutas utan allvarlig skada for konsumenten.
Genom den nya regeln kommer niringsidkarcns skyldighet att utfora
skyddsarbete intc att omfatta sddana arbeten som medfor visentliga kost-
nader cller oldgenhcter for honom.

De nya reglerna trider i kraft den 1juli 1990. Genom cn sirskild
overgdngsbestimmelse klargors att bestimmelserna i deras dldre lydelse
alltjimt skall tilliimpas betriffande avtal som slutits fére ikrafttradandet.

4.3 Forslaget till andring i forslaget till ny koplag (prop.
1988/89:76)

§
(Jfr utredningens forslag till lag om dndring i lagen. 1905:38 s. 1 om kop
och byte av 16s egendom i SOU 1988:66.)

| paragrafen har tagits in ctt nytt fjirde stycke om kép av byggnad pa
annans mark. Bestimmelserna 1 koplagen giller kop av byggnader som 4r
16s egendom, dock inte kdp av tomtritt med tillhdrande byggnad (se forsta
och tredje styckena férevarande paragraf). Vid kOp av tomtriitt tillimpas
reglerna i 4 kap. jordabalken om kop av fast egendom (sc 13 kap. 7§
jordabalken). Vad som siigs i det nya stycket om kdp av byggnad giller till
foljd av andra stycket i forevarande paragraf i tillimpliga delar dven byte.

Fjarde stycket férsta meningen

Vad som avses med byggnad anges intc ndrmare i lagtexten. 1 allmént
sprikbruk avses med byggnad som regel en varaktig konstruktion av tak
och viggar som star pd marken och som &dr si stor att manniskor kan
uppehdlla sig i den. Denna definition kan dock vara nigot sndv eftersom
till byggnad bor riknas dven vissa konstruktioner som dr av den arten-att
minniskor inte kan eller i varje fall inte avses uppchélia sig dir under
nigon liangre tid. Som exempel kan namnas silobyggnader och vissa cis-
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terner. Begreppet byggnad har i foérevarande bestimmelse samma inne-
bord som i 2 kap. 1§ jordabalken. Enligt den bestimmelsen hor till
fastighet byggnad, ledning, stdngsel och annan anldggning som anbragts i
eller ovan jord for stadigvarande bruk. Som byggnad enligt 2 kap. 1§
jordabalken torde riknas alla slags uppbyggda konstruktioner. Aven sida-
na konstruktioner som murar, broar och bryggor torde raknas som byggna-
der. Det i lagtexten uppstéllda kravet att byggnaden skall vara uppford for
stadigvarande bruk medf6r att litt flyttbara konstruktioner som husvag-
nar, redskapsvagnar och husbétar inte omfattas av férevarande bestim-
melsc.

Till byggnad som 4r tillbehor till fastighet hor enligt 2 kap. 2 § jordabal-
ken inredning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det 4r dgnat
till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna. De principer som
kommer till uttryck i 2 kap. 2 § jordabalken bor i stort sett vara vigledande
dven 1 sddana fall da det géller att avgéra vad som hor till byggnad enligt
nu férevarande bestimmelse. Bestimmelsen i jordabalken omfattar endast
ledningar som ir dragna i byggnaden. Ledningar utanfor en byggnad dr
inte tillbehor till denna, men de kan givetvis vara fastighetstillbeh6r enligt
2 kap. 1 § jordabalken. I nu ifrigavarande sammanhang synes naturligt att
som tillbehdr till byggnad rékna dven vissa ledningar utanfor byggnaden.
Om ett forvérv av en byggnad pa annans mark omfattar t. ex. 4ven ledning-
ar for vatten och avlopp synes niimligen ofrdnkomligt att samma felregler
blir tillimpliga vid fel i ledningen vare sig felet finns inne i eller utanfor
byggnaden. Av dct anforda framgdr att till byggnad i forevarande samman-
hang som regel bor anses hora dven ledning, stingse! och annan anlidggning
som anbragts i eller ovan jord {6r stadigvarande bruk. En forutséttning
hérfor dr givetvis att anldggningen dverlatits samtidigt med byggnaden. En
anldggning som inte tilthor sdljaren kan givetvis intc anses hora till byggna-
den (jfr 2 kap. 4 § jordabalken).

Till byggnad bor 1 férevarande sammanhang inte riknas s. k. industritill-
behor (se 2 kap. 3 § jordabalken). Det synes nimligen inte motiverat att i
detta sammanhang tillimpa jordabalkens felregler pA de maskiner m. m.
som avses i 2 kap. 3 § jordabalken.

Forevarande bestimmelse utgdr en sérreglering av felansvaret vid kdp
av byggnad pa annan mark som uppforts for stadigvarande bruk. Vid ett
sadant kop skall i stillet for bestimmelscrna i 3, 13, 17—21 samt 30—
40 §§ forslaget till ny koplag tillimpas vissa bestimmelser i jordabalken.

Enligt 3 § forslaget till kGplag dr koplagen dispositiv, dvs, den kan sittas
ur kraft genom avtal. Enligt den tidigare féreslagna 4 kap. 19 d § jordabal-
ken &r vissa bestimmelser i balken i princip tvingande 1 konsumentforhal-
landen. Vid kop av ¢n sddan byggnad pd annans mark som avses med nu
ifrigavarandc bestimmelsc skail 4 kap. 19 d§ jordabalken tillimpas.
Enligt den bestimmelsen far en néringsidkare som i sin yrkesmissiga
verksamhet har salt en fastighet till en konsument huvudsakligen for
enskilt dndamal inte mot konsumenten &beropa ett kopevillkor som i
jamforelse med bestimmelserna 1 4 kap. 11—19 ¢ §§ jordabalken &r till
nackdel for denne. Detta géller dock inte om konsumenten tillforsikras ett
sddant garanti-, forsikrings- och avtalsskydd som stills som villkor for
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statlig bostadsfinansiering. I &vrigt dr reglerna om kop av fastighet i
princip helt dispositiva. 4 kap. 13— 17 §§ jordabalken ir inte tillimpliga
vid kop av byggnad. I forevarande sammanhang kommer dirfor 4 kap. 11,
12 och 18—19 ¢ §§ jordabalken att 1 princip vara tvingande i konsument-
forhallanden.

13 § forslaget till ny koplag innchaller en bestimmelse om nér risken for
varan gir dver pd kdparen. Vid kdp av en byggnad som avscs i nu ifrigava-
rande bestimmelse skall 4 kap. 11 § jordabalken tillimpas i stillet for 13 §
forslaget till kdplag. Dctta innebdr att siljaren star risken for att byggnaden
skadas av vdda medan den fortfarande dr i siljarens besittning. Risken ligger
dock p4 kdparen, om byggnaden intc tilltratts till f6ljd av dréjsmal pa ko-
parenssida. Har byggnaden skadats eller férsdmrats p4 grund av en hdndelse
for vilken sdljaren star risken, far k6paren gora avdrag pd kopeskillingen
eller, om skadan dr av vidsentlig betydelse, hdva kopet. Vickes ej talan om
hdvning inom ett &r fr&n det tilltride skedde, dr dock ritten till sidan talan
forlorad. Den sistndmnda regeln saknar motsvarighet i forslaget till koplag.

17-21 §§ forslaget till ny koplag upptar grundldggande bestimmelser
om varans egenskaper och utgér dirmed utgingspunkter for bedémningen
av om en vara skall anses vara behiftad med fel. Hir finns ocksa bestdm-
melser om undersdkning av varan fore képet samt om den avgoérande
tidpunkten fér bedomningen av om fel foreligger. Vid kop av en byggnad
som avses med férevarande bestimmelse skall dessa bestimmelser i forsla-
get till koplag inte tillimpas utan i stéllet 4 kap. 12, 18 och 19 §§ jordabal-
ken. 4 kap. 12 § jordabalken tar sikte pa det fallet att felct har uppkommit
efter kopet till f6ljd av sdljarens vanvéard eller forsummelse. I ett sddant fall
har koparen ritt till prisavdrag och skadestind. Kdparen far dessutom
héva kopet om skadan ir av visentlig betydelse. Talan om hdvning méste
vickas inom ett ar fran tilltradet. Som tidigare sagts finns inte nigon sidan
regel i forslaget till koplag. 4 kap. 18 § jordabalken innehéller regler om
s. k. radighetsfel, dvs. sddana fall d4 kdparen pa grund av offentlig myndig-
hets beslut inte forvdrvat den radighet ver egendom som han hade skil att
tro. En bestaimmelse om radighetsfel finns ocksd i 10 kap. 25 § plan- och
bygglagen (1987:10). 4 kap. 19§ jordabalken innehéller regler om s.k.
faktiska fel och om koéparens undersokningsplikt. Den nidrmare innebér-
den av bestimmclsen framgir av specialmotiveringen till den.

30—40 §§ forslaget till koplag innehdller regler om pafoljder vid faktiska
fel i varan samt om reklamation och preskription. Dessa bestimmelser
skall inte tillimpas vid sddana kop av byggnad som avses med nu ifrdgava-
randc bestimmelse. 1 friga om pafoljder skall i stdllet bestimmelserna i 4
kap. 11, 12, 18, 19 och 19 c §§ jordabalken tillimpas. Dessa bestimmelser
upptar inte ndgra regler om avhjalpande (jfr 34 § f6rslaget till koplag). Inte
heller finns ndgon motsvarighet till reglerna i forslaget till koplag om s.k.
kontrollansvar. Den niarmare innebdrden av skadestandsreglerna i jorda-
balken framgir av avsnitt 4.1. Bestimmelserna om reklamation och pre-
skription i 32 och 33 §§ forslaget till kOplag ersitts av de nya bestimmel-
serna i 4 kap. 19 a och 19 b §§ jordabalken. Detta innebdr en forlingning
av den tid under vilken siljaren svarar for fel i en byggnad pi annans
mark.
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Om det 4r friga om ett rittsligt fel, skall 41§ forslaget till koplag
tillimpas och inte ngon bestdmrnelse i jordabalken.

Fjdrde stycket andra meningen

Enligt 13 kap. 5 § jordabalken innefattar en tomrittsupplételse en 6ver-
latelse pad tomtrédttshavaren av byggnad och annan egendom som vid
upplatelsen hor till fastigheten enligt lag. Om en sddan Gverlatelse sker mot
vederlag dr inte jordabalkens utan koplagens regler tillimpliga. Det har
dirvid dock ansetts nddvindigt att ta hdnsyn till reglerna i 13 kap. 8 §
jordabalken. Enligt dessa regler dr en fastighetsdgare eller tomtrittshavare,
som 4sidosatt sin skyldighet pa grund av upplatelsen, skyldig att "aterstdlla
vad som rubbats eller fullgéra vad som eftersatts samt ersitta skada™. 1
lagrummet foreskrivs ocksd att upplatelsen inte fir hdvas med anledning
av vad nigondera sidan 1atit komma sig till last. I réttspraxis (se NJA 1977
s. 138) har ansetts att det lagstadgade forbudet mot att hdva tomtréittsavtal
har den verkan att ett i upplatelsen ingdende kdp av byggnad inte far hdvas
pa grund av att en skyldighet som avser denna del av avtalet har eftersatts.
Tomtrittshavaren har i stdllet ansetts vara berdttigad att kridva att felet
avhjilps och att fa skadestand.

Genom regeln 1 andra meningen i férevarande stycke klargors att regler-
na i forsta meningen inte innebdr nigon dndring av de nyss berdrda
speciella reglerna om fel 1 byggnad som har kopts vid en tomtrattsupplatel-
se.

5 Hemstallan

Jag hemstiller att lagradets vttrande inhdmtas Over forslagen till
1. lag om dndring i jordabalken,
2. lag om dndring i konsumentrjinstlagen (1985:716),
3. dndring 1 forslaget till kdplag i prop. 1988/89:76.

6 Beslut

Regeringen beslutar i cnlighet med féredragandens hemstéllan.
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Lagradet Prop. 1989/90: 77

Utdrag ur protokoll vid sammantriade 1989-12-21

Nirvarande: justiticradet Staffan Vingby. regeringsradet Sigvard Berglof,
justiticradet Lars K Beckman.

Enligt protokoll vid regeringssammantriade den 26 oktober 1989 har rege-
ringen pa hemstillan av statsradet Laila Freivalds beslutat inhdmta lagra-
dets vttrande Gver forslag till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om 4ndring i konsumenttjinstlagen (1985:716),

3. dndring i forslaget till képlag i prop. 1988/89:76.

Forslagen har infor lagriddet foredragits av hovrédttsassessorn Lars An-
dersson.

Forslagen foéranleder foljande yttrande av lagrddet:

Forslaget till lug om dindring i jordabalken
4 kap.
19§

Felreglerna i forevarande paragraf har kritiserats i doktrinen, bl.a. i det
hdnseendet att kdparens undersdkningsplikt, som bade vid lagrummets
tillkomst och i rdttspraxis har tillmitts en central betydelse, inte har
kommit till uttryck i lagtexten (se t.ex. Karlgren, Felansvaret vid fastig-
hetskop enligt jordabalken, 1976 s. 21). FA om ens ngot enskilt lagrum har
under senare ar foranlett s manga avgéranden av Hogsta domstolen. Det
méste darfor hidlsas med tillfredsstillelse att 1 samband med den nya
lagstiftningen om konsumentskydd vid smahuskop dven bestimmelserna i
4 kap. 19 § jordabalken ses Gver.

Lagradet tillstyrker grunddragen i det remitterade forslaget. Som fram-
gar av det forut anférda dr det bra att képarens undersdkningsplikt nu
foreslas bli lagfdst. Att det infors en regel om skadestadndsskyldighet for
sdljaren vid forsummelse pa dennes sida kan lagradet, av skil som kom-
mer att anforas i det foljande, ocks3 bitrdda. Lagradet finner det vidare
vélbetédnkt att frigan om verkan av friskrivningsklausuler utanfér konsu-
mentskyddsomradet alltjimt limnas &t rittstillimpningen.

Diremot har lagradet vissa erinringar mot den foreslagna utformningen
av paragrafen. Dessa avser i forsta hand att cn dnnu mer lingtgdende
anpassning till reglerna i det foreliggande koplagsforslaget bor efterstrivas.

Enligt forslaget skall reglerna i 12 § om pafoljder vid fel tillimpas om
fastigheten avviker fran vad som far anses utfist (forsta stycket) eller om
fastigheten avviker fran vad kdparen med hénsyn till omstandigheterna far
anses ha haft anledning att rdkna med vid kopet (andra stycket). I tredje
stycket finns sedan bestimmelser om koparens undersdkningsplikt och
dess inverkan pé felansvaret enligt andra stycket.

I det forslag till ny képlag som nu behandlas av riksdagen finns de 71



grundlidggande bestimmelserna om fel pid varan 1 17§ . Enligt forsta
stycket i paragrafen skall varan i friga om art, mangd, kvalitet, andra
egenskaper och forpackning stimrna dverens med vad som f6ljer av avta-
let. Enligt andra stycket stills i fyra punkter vissa specifika krav p4 varan
som fir anses vara i huvudsak utan tillimplighet vid Gverlatelse av fast
egendom (nigon betydelsc kunde mdjligen tillmitas punkt 2 om att varan
under vissa férutsittningar skall vara dgnad for det sirskilda dndamal for
vilket den var avsedd att anvindas). Enligt tredje stycket i paragrafen ar
varan att anse som felaktig, om den avviker frdn vad som foreskrivs i
forsta eller andra stycket eller om den i ndgot annat avseende avviker frin
vad koéparen med fog kunnat forutsdtta. Samma foreskrifter, med visst
tilldgg, finns i 16 § forslaget till konsumentkdplag.

Det torde knappast behdva papekas att, ndr nu en samlad kdprittslig
lagstiftning star infor sitt antagande av riksdagen, bestimmelser som mot-
svarar varandra i olika delar av kOprétten si 1angt mojligt bor stimma
overens. Aven om den nya koplagstiftningen inte skulle bli s& langlivad
som den nuvarande kdplagen fran ar 1905, maste man sérskilt med hinsyn
till den internationella bakgrunden rikna med att de grundldggande be-
stimmelserna kommer att sta sig under 6verskadlig framtid. Skiljaktighe-
ter mellan reglerna om koép av fast respektive 16s egendom, som for dagens
rittsldarda ter sig hogst naturliga i sitt historiska ljus, kommer f6r framti-
dens jurister att bli allt svérare att tilldigna sig. For lekmin torde de redan i
dagens situation vara ofdrklarliga.

Atskilliga specialregler i den nys koplagen saknar intresse for fastighets-
Overlatelserna. Vad som framstar som Onskvirt &r att bringa de centrala
bestimmelserna i samklang med varandra. Detta giller framfor allt skill-
naderna mellan & ena sidan koplagsforslagets *’stimma Gverens med vad
som foljer av avtalet™ och “avviker frdn vad képaren med fog kunnat
forutsitta” och 4 andra sidan vac som ségs.i forevarande forslag om att
fastigheten “avviker fran vad som far anses utfist™ eller "’avviker frin vad
k6éparen med hinsyn till omstindigheterna fir anses ha haft anledning att
rikna med vid kopet”. Eftersom det med hédnsyn till den gemensamma
nordiska grunden intc bér komma i friga att géra nigra dndringar i
képlagsforslaget, aterstar att Overviga om bestimmelserna i jordabalken
kan bittre 4n som foreslds i lagridsremissen anpassas till den nya kop-
lagen.

Bestimmelsen i gidllande lydelse av 4 kap. 19 § jordabalken — att 12§ i
samma kapitel dger motsvarande tillimpning om fastigheten avviker frdn
"vad som kan anses utfdst” eller frdn vad som kdparen cljest utom i vissa
angivna fall ”med hiénsyn till omstdndigheterna haft anledning rikna med
vid kopet” — maste ses mot sin historiska bakgrund. Vad sirskilt angar
regeln om vad som “’kan anses utfist”, i det foljande bendmnd “anscsre-
geln”, har den upptagits frin bestimmelsen om siljarens skadestandsan-
svar vid specieskop i 42 § andra stycket nuvarande képlagen. dir det talas
om “egenskap, som kan anses tillforsakrad”. Till kdplagen har ansesre-
geln” via tysk ritt kommit frdn den romerska ritten (se t. ex. Karlgren a. a.
s. 53 foch Hellner i JT 1989-90 s. 69 f.). Denna parallell med lagstiftningen
1fraga om kdp av 16s egendom och dess uraldriga traditioner forsvinner nu
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med den nya kOplagens antagande. Vidare méste ihdgkommas att cnligt
dldre jordabalken kravet pa skriftlig form vid Overlatelse av fast egendom i
princip gillde avtalet i dess helhet, alltsi dven kdpevillkoren. Aven om
kravet hade uppmjukats i praxis var den grundldggande regeln att kope-
handlingen skulle innchélla inte bara villkor som var av betydelse for
dganderittens overgdng utan alla de villkor som parterna enat sig om. Det
framstar ddrfor som naturligt att man vid nya jordabalkens tillkomst vid
felbedomningen i forsta rummet utgick frdn vad kdparen utfdst elicr kunde
anses ha utfést.

I det remitterade forslaget behandlas som forut ndmnts i férsta stycket
av 19§ vad sidljaren far anses ha utfast, medan andra stycket behandlar
vad siljaren far anses ha haft anledning att rikna med. Endast till bestam-
melsen 1 andra stycket knyts den foreslagna regeln i tredje stycket om
képarens undersokningsplikt. Forslaget har visst, om dn knappast avsett,
samband med den klassiska distinktionen mellan s. k. konkreta fel, dvs.
avvikelser frdn ¢n genom parternas avtal pa ett eller annat sitt, individuellt
bestamd eller konkret standard, och s.k. abstrakta fel, dvs. avvikelser frin
en objektivt bestimd cller ’normal™ standard.

Gillande ritt gor inte nigon skarp 4tskillnad mellan “ansesregeln™ och
vad képaren eljest’ haft anledning rdkna med; detta kan for ovrigt utldsas
redan av anvindningen av ordet “eljest”. Att det forhéller sig s4 framgdr
av bestimmelsernas tillkomsthistoria. 4 kap. 19§ jordabalken fick sin
lydelse pé tillskyndan av lagradet. Jordabalkslagradet anférde bl.a. (prop.
1970:20 Decl A s. 220 f) att det syntes vara av virde att det direkt av
lagtexten framgick, att till grund for kbparens ansprak pd rittelse kunde
ldggas ej blott vad som var att betrakta som utféastelser utan dven vad
omstédndigheterna i Gvrigt berdttigade kdparen att rdkna med. Utgéngs-
punkten var enligt jordabalkslagridet att fastigheten sildes sddan den var
och att foljaktligen koparen for att trygga sig fick verkstilla undersdkning.
Men for vad sdljaren kunde anses ha utfdst svarade denne. Vidare var
sdljaren ansvarig for att fastigheten var sddan som koparen dgde rikna
med pa grund av vad som avhandlats vid kdpet. Men hiirutéver hade
sdljaren ett ansvar, ndr en bristfallighct foreldg betrdffande nagot som c¢j
berdrts vid kopet, sdvitt bristfilligheten var sddan att képaren enligt sa-
kens natur ej haft anledning riikna med den och ej heller bort uppticka den
vid undersokning. | praktiken blev hdr friga om dolda fel betriffande
nigot som regelmissigt horde till fastighet av den typ som kopet gillde.
Nagot krav pa att avvikelsen skulle vara visentlig uppstilldes ej. Eftersom
det 1ag i sakens natur att forsiktighet maste iakttas, nir avtalet utstricktes
att gélla ndgot varom intet direkt forekommit, behévde det enligt jorda-
balkslagradet ej befaras att avsaknaden av visentlighetskrav skulle leda till
att regeln blev alltfor strdng mot séljaren.

Lagrddsyttrandet har foranlett Atskilliga tolkningsproblem. Hinsynsta-
gande till vad som regelmassigt hor till en fastighet av den typ som képet
giller kan sdgas innebidra ett beaktande av omsténdigheter som visserligen
inte uttryckligen behandlats vid kdpcavtalets ingdende men som dock far
intolkas i avtalet. Regleringen i 4 kap. 19 § jordabalken skulle med detta
synsitt hdnfora sig enbart till konkreta fel, alltsd avvikelser frdn innchallet
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i det enskilda kopeavtalet (se Westerlind, Kommentar till Jordabalken,
1—5 kap.. 1971 s. 395; lagradets insats pd denna punkt har kritiserats av
Agell i SVJT 1972 s, 735, jfr Karlgren a. a. s. 38 f).

Aven om den nyss antvdda tolkningen synes fora for langt, framgir
ocksd av andra omstidndighcter att grinsen mellan de olika leden i 4 kap.
19 § jordabalken inte kan vara skarp. Enligt vad som anfors i Alméns
kommentar till képlagen (Rubriken till § § 42— 54, vid not 10a) 4r uttryc-
ket “egenskap, som kan anses tillférsikrad™ 1 skadestdndsregeln i 42 §
andra stycket — som bildat monster f6r ansesregeln i 4 kap. 19 § jordabal-
ken — avsiktligen valt for att for detta sdrskilda fall inskdrpa angeldgenhe-
ten av att vid beddmandet av séljares och kopares réttigheter och skyldig-
heter ta hinsyn inte blott till vad som dem emellan blivit uttryckligen
6verenskommet’ utan dven till vad som “eljest ma anses avtalat”, vilka
bada rekvisit anvdnds i bestimmelscn om képlagens dispositiva tillimp-
ning i | § forsta stycket i lagen. Karlgren (a.a. s. 50) framhdller att "anses-
regeln tordc ha mindre intressc savitt avser fastighetskpares hdvnings-
och prisminskningsritt, eftersom koparen intc lir ha stérre behov att
aberopa densamma sévitt giller ndimnda befogenheter, s& gynnsamma for
honom och tinjbara till hans formin som 19 § férsta meningen i Gvrigt ar
Grauers. (Fastighetsk6p, 11 uppl. 1989), som vissertigen bygger sin fram-
stillning p4 skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel, anfor pa tal om
lagradsyttrandet vid paragrafens tillkomst att det troligen ror sig om en
glidande skala frin de klara konkseta felen till de klara abstrakta felen;
sannolikt finns det utrymme for en typ av konkret standard som ér avtalad
men inte utfast (a.a.s. 159, jirs. 129). _

Sin betydelse har “ansesregeln” — bortsctt frin dess tillimpning i frga
om siljarens skadestdndsansvar, som lagraddet senare dterkommer till —
framst nar det giller dess inverkan p4 képarens undersokningsplikt och pa
friskrivningsklausuler. Saken har betriffande kdparens undersoknings-
plikt uttryckts s, att praxis torde kunna sdgas inncbiira att det &tminstone
fordras timligen preciserade uttalanden och uppgifter fran siljaren for att
det -skall kunna anses vara friga om en sidan utfistelse som befriar
k6parcn fran hans undersékningsplikt (NJA 1985 s. 871, se s. 876 med
hdnvisningar). Liknande synpunkter gor sig gillande nir det géller friskriv-
ningsklausuler (NJA 1980 s. 398 och 1983 s. 865). Samtidigt dr det emel-
lertid klart att det dven hidr 4r friga om en glidande skala s3 att sdljarens
uttalanden och utfdstclser maste sammanstillas med vad som 1 Gvrigt
forckommit mellan partcrna vid kipet och vad képaren kunnat iaktta (se
siarskilt betriffande képarens undersdkningsplikt NJA 1978 s. 301, 1980 s.
555 och 1981 s. 1255 samt betraffande friskrivningsklausuler NJA 1983 s.
865).

Eftersom foredragande statsrddets avsikt dr att frigan om verkan av
friskrivningsklausuler ocksa 1 forisdttningen skall Overlamnas &t ratts-
tillimpningen knyter sig i forevarande sammanhang intresset framst till
“ansesregelns” inverkan pd kparens undersékningsplikt. Vad som fore-
kommit vid kopet bildar underlag dels f6r bestimningen av vad som ir fel
dels for avgdrandet av frigan om kdparen férsummat sin underséknings-
plikt. Dessa fragor kan dock ej frikopplas frdn varandra, eftersom vad
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k6paren kunnat uppticka inte far abcropas som fel, om inte omsténdighe-
terna vid kdpet varit av beskaffenhet att befria honom fran undersoknings-
plikten. Sddana omstidndigheter kan, som framgar av det férut anforda,
foreligga i en glidande skala, frAn en uttrycklig garanti, som bildar ett
sikert underlag for felbedomningen och tillika befriar kdparen fran varje
undersdkningsplikt, ned till mera diffusa férhdllanden vilkas betydelse far
sdttas in i sitt sammanhang och bedémas i det enskilda fallct. Det synes
darfor inte heller betrdffande undersokningsplikten vara motiverat att dra
en kategorisk grins mellan “ansesregcln™ och vad koparen eljest kunnat
forutsitta.

Det anforda ger vid handen att man, om man vid behandlingen av
fragan, om fastigheten Gverensstimmer med vad kdparen dger kriva, vill
ansluta till gillande ritt dcls inte har anledning att skilja de situationer
som behandlas i forsta och andra stycket av den foreslagna nya lydelsen ét,
dels lika girna kan anvinda sig av det moderna uttrycket “foljer av
avtalet™ som av dct historiskt betingade “far anses utfdst”. Sammantaget
ir det avtalet som dr avgérande for vad kOparen dger krdva, vare sig
avtalets villkor tagit sig uttryck i vad siljaren utfist eller dr underforstad-
da.

Enligt den foreslagna bestimmelsen om kparens undersdkningsplikt
far som fel inte dberopas en avvikelse som koparen borde ha upptéckt vid
en sddan undersokning av fastigheten som pékallats med hinsyn till den
aktuella fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jimforliga
fastigheter samt omstandigheterna vid kopet. Vid jordabalkens tillkomst
hade i det till lagradet remitterade forslaget talats om fel ’som koparen
inte kinde till eller med hidnsyn till den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter och omstdndigheterna t Gvrigt rimligen bort rikna
med”. Vid utformningen av sitt cget forslag ansig jordabalkslagradet det
limpligast att avsta frdn en exemplificring efter ménster av det remittera-
de forslaget, cftersom omstdndigheterna var s méangskiftande och vixlade
fran fall till fall. [ vart fall ansig jordabalkslagradet det olampligt att som
cxempel uppta en hinvisning till normal standard, eftersom denna om-
stindighet ldtt skulle komma att tillmitas storre betydelse i jamforelse
med andra forhallanden dn vad som var forenligt med den av lagradet
forordade ordningen (prop. 1970:20 Del A s. 220). Det finns anledning att
dven nu ifragasdtta om hinvisningen till normal standard bor tas med,
eftersom det otvivelaktigt forhéller sig s& som jordabalkslagridet anférde,
niamligen att omstindighcterna véxlar fran fall till fall. I ridttspraxis synes
cn jamforelse med normal standard inte ha tillmétts ndgon storre betydel-
sc. I friga om nyuppforda hus kan den dock vara befogad (jfr NJA 1978 s,
307). De av jordabalkslagradet framforda farhdgorna forefaller 6verdriv-
na. Lagridet vill ddrfor inte nu motsitta sig att hinvisningen tas med.

“Ansesrcgeln” dr av betydelsc dven for frdgan om séljarens skadestdnds-
skyldighet. Enligt 4 kap. 19 § jordabalken skali vid tillimpning av skade-
stdndsregeln i 12 §, vartill hdnvisas. ersittning utgé endast om avvikelsen
avscr egenskap “som kan anses utfést eller sdljarcn forfarit svikligt”. Som
Agcell framhallit (SvIT 1972 s. 747) forefaller det vara en nistan omojlig
uppgift for domstolarna att med dberopandc av vad som “kan anses™
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tiliférsdkrat eller utfdst soka astadkomma tillfredsstidllande granser for
skadestandsansvaret. 1 kdplagsforslaget dr séljarens skadestdndsansvar vid
fel pA varan konstruerat pi ett helt annat sitt. Enligt 40 §, jimford med
27§, i forslaget giller bl. a. att koparen har rétt till ersdttning for den skada
han lider genom att varan dr felaktig, om inte sdljaren visar att det
forclegat ett hinder for att avlimna felfri vara som legat utanfor hans
kontroll och som han inte skiligen kunnat forvintas rdkna med vid kopet
och vars foljder han inte heller skiiligen kunde ha undvikit eller 6vervunnit
(s.k. kontrollansvar). Kontrollansvaret giller inte s. k. indirekta forluster.
Képaren har dock alltid, dvs. oavsctt skadans art, ritt till ersdttning, om
felet eller forlusten beror pé forsummelse pa siljarens sida eller om varan
vid kopet avvek frin vad siljaren 'sdrskilt™ utfdst. Avsikten med denna
formulering torde vara just att uncvika ansvar som bygger pa siljarens
fingerade garanti (se Ramberg i Hellner-Ramberg, Speciell avtalsritt I,
Kopritt, 1989 s. 126 1.).

Enligt den allmidnna motiveringen till férevarande lagférslag bor kdpa-
rens ratt till skadestdnd vid faktiskt fel i fastigheten nu anpassas till vad
som foreslagits pd den allmédnna kGprittens omrade. Enligt foredragande
statsradets mening skulle dock ett kontrollansvar vid faktiskt fel i fastighe-
ten ldgga ett alltfor strangt ansvar pa sdljaren. Hon anser darfor att anpass-
ningen till den allmédnna kdplagen 56r ga till s& att képaren har ritt till
ersidttning om felet beror pa forsummelse pé séljarens sida eller om fastig-
heten avviker fradn vad sédljaren “sdrskilt” har utfdst; siljarens ansvar for
kidrnegenskaper bor folja i vissa fall av culparegeln och i 6vriga fall liksom
hittills av vad han utfést.

Lagradet kan bitrdda uppfattningen att ett kontrollansvar for siljaren
vid faktiskt fel i fastighet skulle fora for 1dngt. Forslaget om ett allmdnt
culpaansvar for faktiskt fel i fastigheten medfor en utvidgning av siljarens
skadestandsskyldighet i forhallandec till gdllande rétt. Detta kan foranleda
vissa betdnkligheter eftersom skadestdndsansvarect i betydande utstrack-
ning kommer att drabba enskilda personer som Gverlater sina fastigheter.
Ansvaret giller sivil direkta som indirekta forluster.

Det vid jordabalkens tillkomst till lagrddet remitterade forslaget innebar
att sdljaren skulle bli skadestindspliktig vid fel p4 fastigheten bl. a. under
forutsdttning att han dgde eller bort 4dga kinnedom om felet. Forslaget
avstyrktes i denna del av jordabalkslagrddet med motiveringen att enligt
42 § koplagen skadestdnd i motsvarande fall utgick endast om siljaren
forfarit svikligt och att det enligt lagrddets mening var rimligt att séljare av
fast egendom likstélldes med siljare av 16s egendom dven i vad angick
villkor for skadestdndsskyldighet (prop. 1970:20 Del A s. 221). Nir nu
regler om skadestdndsansvar vid bl.a. culpa in contrahendo — dvs. f6r-
summelse i samband med avialets ingdende — infors betrdffande kop av
16s egendom ir det rimligt att sddant ansvar far gilla dven betrédffande kop
av fast egendom. Att nu kombinera “ansesregeln” frdn den nuvarande
k6plagen med reglerna om skadestdndsskyldighet vid culpa i den nya
képlagen synes emellertid inte tillradligt.

Lagradet finner dct onskvirt att skadestdndsansvaret enligt 4 kap. 19 §
jordabalken anpassas till nya képlagens skadestdndsregler, fransett kon-
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trollansvaret. I forsta stycket av 4 kap. 19 § anknyts skadestindsansvaret,
genom hidnvisningen till 12 § i samma kapitel, till vad som i friga om
fastighetens skick “fir anses utfist™. Anvénds i stéllet uttrycket “sdrskilt
utfast” torde visserligen skadestandsskyldigheten — men inte dvriga felpa-
foljder — bortfalla vid avsaknad av s. k. kdrnegenskaper (jfr NJA 1978 s.
307 och 1989 s. 117) om det inte foreligger en uttrycklig garanti och inte
heller forsummelse ligger siljaren till last. Den eventuella nackdelen hirav
kan dock inte vara sa stor i betraktande av att lagforslaget i Gvrigt genom
inforande av ett culpaansvar innebir en utvidgning av siljarens skade-
stindsskyldighet. Didremot 4r det en avgjord fordel att vid tillimpningen
av jordabalken lika litet som vid tillimpningen av den allmédnna kdplagen
behdva arbeta med siddana fingerade utféstelser fran séljarens sida som
faller in under "ansesregeln™. Dessutom undviks vissa komplikationer
med avseende pa kdparens undersokningsplikt, som enligt den foreslagna
lagtexten i motsats till vad som torde vara praxis (NJA 1989 s. 117) synes
bortfalla vid avsaknad av kdrnegenskap. Lagradet forordar dirfor att
skadestdndsreglerna vid faktiskt fel 1 fastighet i nu angivet hinscende
utformas i anslutning till koplagsforslaget. Till forebyggande av missfor-
stand vill lagradet tilldgga att skadestdndsansvar vid culpa in contrahendo
i form av underlitelse frin sdljarens sida att limna upplysningar bara
intrdder om det dver huvud taget foreligger ett fel; sd behdver trots uteva-
ron av sddana upplysningar inte vara fallet om koparen cftersatt sin
undersékningsplikt.

I géllande lydelse av férevarande paragraf gors, nir det giller vad kdpa-
ren haft anledning rdkna med, ett forbenall for fall som avsesi 16— 18 §§ i
kapitlet, dvs. i friga om vissa rittsliga fel samt radighetsfel. ”Ansesregeln”
ar daremot tillimplig p4 sddana fel. Ocksd detta sammanhZnger med
bestimmelsernas tiltkomsthistoria. Nir 4 kap. jordabalken remitterades
till lagrddet, fanns i 20 § intagen en bestimmelse att om kdpehandlingen
innehdll utfdstelse av sidljaren i friga om fastigheten och fastigheten inte
motsvarade utfistelsen, 12 § dgde motsvarande tillimpning. Enligt 3 §
skulle sddan utfédstelse vara ogiltig om den inte intagits i képehandlingen.
P4 jordabalkslagradets foranledande fick formkravet betriffande utfistel-
ser utgd och reglerna om konkreta och abstrakta fel vivdes samman pa sitt
framgdr av det forut anforda. “Ansesregeln” gjordes dirvid tillimplig pa
fel enligt 16— 18 § § liksom pa andra férhallanden som inte var uttryckligt
reglerade i kapitlet. Jordabalkslagradet anforde att det ej utan skil kunde
hdvdas att ocksa betriffande forhdllanden som avsags i 16—18 § § borde
tillimpas det av lagrddet anlagda betraktelsesittet att bestimmande for
vad koparen dgde krdva var vad kopeavtalet med hinsyn till vad som
utfésts och eljest forckommit vid kopet fick anses innehalla. Lagradet fann
dock den uppdelning som skett i det remitterade forslaget kunna bibehal-
las. eftersom. nir det gillde fel av den art som 16— 18 § § behandlade,
utgdngspunkten ¢ sdsom betridffande faktiska fel var att fastigheten saldes
1 befintligt skick utan i stillet méste anses vara att fastigheten var i dessa
hdnseenden obelastad. Om 16—18 § § fick gilla fel i fastigheten utan att
ndgon utfistelse ddrom gjorts, erfordrades enligt jordabalkslagradets me-
ning en mot det remitterade forslaget 20 § svarande regel som gillde nér
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utféstelse limnats; detsamma gillde utfédstelser om fastigheten rérande
forhallanden som ej foll in under 16 —18 § § och som ej heller var att anse
som sadana faktiska fel som 19 § handlade om. (Se prop. 1970:20 Del A s.
221 1)

Bestammelserna i 16 och 17 § § torde praktiskt taget aldrig tillimpas och
bestimmelserna i 18 § endast séllan. Att vid utformningen av de mycket
viktiga och ofta tillimpade bestdirnmelserna i 19§ om faktiska fel ta
hidnsyn ocks4 tili fall som avses i 16— 18 § § medfor betydande komplika-
tioner, sdrskilt om nu dven képarens undersékningsplikt skall uttryckligen
regleras i paragrafen. Att de situationer som behandlas i 16—18 § § 6ver
huvud taget fordes in under 19 § berodde pa att pa lagradets inrddan en
paragraf om verkan av sirskilda, 1 kopehandlingen intagna utféstelser fick
utgd. Att i en i princip dispositiv reglering som kdpreglerna i 4 kap.
jordabalken foreskriva att siljaren svarar for vad han garanterat framstar
cmecllertid som dverflodigt. Att for de situationer som avsesi 16 —18 § § ta
in sdrskilda bestammelser som tdcker den nuvarande “ansesregeln™ i 19 §
behdvs inte heller, eftersom i dessa, sdsom jordabalkslagradet anforde,
utgingspunkten 4r att fastigheten dr obelastad. Orden "utan att fel som
avses1 16—18 § § foreligger™ dr ddrfér, som anfors i remissen, onddiga och
kan utga.

P4 grund av det anforda forordar lagradet att forevarande paragraf ges
foljande utformning:

“Om fastigheten inte stimmer Gverens med vad som foljer av avtalct
cller om den annars avviker frin vad koparen med fog kunnat forutsdtta
vid képet, tilldimpas vad som sdgs i 12 § om kdparens ritt att gora avdrag
pa kopeskillingen eller hiva kopet. Koparen har dessutom ritt till ersdtt-
ning for skada, om felet eller forlusten beror pa forsummeclse pa sdljarcns
sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad sédljaren sirskilt utfést.

Som fel far inte &bcropas en avvikelse som képarcn borde ha upptiackt
vid en siddan undersdkning av fastighcten som pakallats med hidnsyn till
den aktuclla fastighctens skick, den normala beskaffenheten hos jamforli-
ga fastigheter samt omstindigheterna vid kdpet.”

19a§

Paragrafen, som innehaller regler om képarens skyldighet att reklamera i
fall dér fastighet 4r felaktig enligt 4 kap. 11, 12 och 17—19 § § jordabalken,
ar 1 stor utstriackning utformad efter monster av 17 § konsumenttjénst-
lagen. Enligt forsta stycket i den i remissprotokollet foreslagna paragrafen
skall koparen reklamera inom skilig tid efter det han mirkt eller bort
marka att fastigheten ar felaktig. I princip skall reklamation ske inom tre
ar savitt avser fel som anges 1 11. 12 och 19 §4§ i kapitlet. Forvirvar en
k6pare 1 egenskap av konsument cn fastighet av en ndringsidkare fir han
cmellertid enligt bestimmelserna rcklamera inom tio ar efter det han
tilltrdtt fastigheten. Vidare innebdr bestimmelserna en tiodrig reklama-
tionstid vid vissa s.k. vidareforsiljningar, dvs. nir en konsument siljer
vidare cn fastighet som kopts av en ndringsidkare.

Paragrafens fjdrde stycke. som har en motsvarighet dven i 82 § forslaget
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till ny koplag, innebir att meddelande om reklamation befordras pa mot-
tagarcns risk.

Konsumenttjinstlagen giller betriffande avtal om cn tjdnst som e¢n
néringsidkare utfor at en konsument i fall da tjdnsten avser arbete bl. a. pa
fast egendom cllcr pa byggnader cller pd andra anldggningar pd mark m. m.
I konsumenttjdnstlagen foreskrivs (17 § ) att reklamation far i friga bl.a.
om nu ndmnda tjinster ske senast tio r efter det att uppdraget avslutadcs.
Om konsumenten intc reklamerar mot fel inom tid som anges i den
paragrafcn forlorar han enligt 18 § i lagen riitten att 4beropa felet. Lagradet
anforde i sitt yttrande Sver forslaget till konsumenttjdnstlag (prop.
1984/85:110 s. 355) bl. a. att en reklamation som gjorts i 6verensstimmel-
se med reglerna i férevarandc 17 § skulle innebdra att konsumenten var
bevarad vid ritten att beropa felet. Hirvid hdnvisade lagradet till 18 § i
forslaget. Lagradet, som vidare pekade pa att det i lagforslaget inte regle-
rats hur linge en konsument skulle kunna gora gillande ansprak pa skade-
stdnd. ansdg det vara mest foljdriktigt att om rekiamation 4dgt rum pé
foreskrivet sitt konsumentens riitt direfter skulle vara underkastad endast
den tiodriga preskriptionstiden enligt preskriptionslagen.

Det méstc understrykas att i forevarande paragraf endast regleras frigan
om reklamation. Vid sidan hirav giller, som anfors i specialmotiveringen
till 19 b §, de allménna reglerna om preskription av fordringar. Paragrafen
maste ddrfor utformas sd, att den ej vilseleder képaren och fir honom att
forbise nodvéndigheten av att vidta ocksa preskriptionsavbrytande atgir-
der. Enligt preskriptionslagen preskriberas en fordran efter tio ar i den
mén inte annat foljer av vad som sérskilt foreskrivits. Preskriptionsavbrott
sker, utom genom erkdnnande m.m. frin gildendrens sida och rittsliga
atgdrder frin borgenirens sida, genom att gildendren far ett skriftligt krav
eller en skriftlig erinran om fordringen frdn borgendren. Preskriptionsti-
den beriknas vid fastighetskop med utgdngspunkt i tiden for kopeavtalet
(se NJA 1982 s. 573, som visscrligen avsag 1862 ars preskriptionsforord-
ning; det saknas emellertid skil att anta att 1981 4rs preskriptionslag skulle
leda till annat resultat) under det att den vid byggnadsentreprenader loper
fran dagen for 6verlimnandet av byggnadcen (se NJA 1987 s. 716, jfr ocksa
1987 s. 243 angéende 1862 ars preskriptionsforordning). Dctta scnarc
innebdr att dct rdder Overensstimmelse mellan preskriptionstid enligt
preskriptionslagen och reklamationstid enligt 17 § konsumenttjinstlagen
vid en byggnadscntreprenad.

I den i remissprotokollet foreslagna 19 a § har vid en konsuments fastig-
hetskOp den tiodriga rcklamationstiden knutits till niringsidkarens avtri-
dandc av fastigheten. Harigenom kan den tioériga reklamationstiden kom-
ma i konflikt med preskriptionsreglerna eftersom den tiodriga preskrip-
tionstiden i dessa fall — som angetts ovan — berdknas fran dagen for
kopeavtalet. Vidare maste preskriptionsavbrott frin borgenirens sida go-
ras i vart fall skriftligen, medan reklamation cnligt forslaget kan ske dven
muntligen. Hartill kommer att med reklamation avses 4dven s.k. ncutral
rcklamation, dvs. ett meddelande om att en fastighet dr behiftad med fel
som koparen senare vill dberopa. En reklamation 4r intc att se som ett
sddant preskriptionsavbrott som avses i 5 § preskriptionslagen. En neutral
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reklamation kommer darfor att framsta som meningslos dven om den sker
inom foreskriven preskriptionstid men koparen forst efter den tidens
utgdng anger de pafdljder han vill gora gillande. Den tredriga reklama-
tionstiden i forslaget kan uppenbarligen inte komma i konflikt med pre-
skriptionsreglerna. Motsatsen kan visserligen teoretiskt gilla om den tio-
ariga rcklamationsfristen riknad fré&n sédljarens eget Gvertagande av fastig-
heten fran en niringsidkare. Eftersom séljaren regelméssigt torde ha inne-
haft fastigheten nigon tid, innan han &verlater den vidare, dr dock i
praktiken risken for en kollision mellan reklamationsreglerna och pre-
skriptionsreglerna mycket liten i detta fall. Daremot kan om forslaget
genomfors en sidan kollision ldtt uppkomma nir det giller en néringsidka-
res Overlatelse av cn sméhusfastighet till en konsument. Eftersom de bada
fristerna nidstan sammanfaller, behivs det emellertid i denna situation inte
nigon yttersta frist for kdparens reklamation, utan de allménna preskrip-
tionsbestammelserna kan i stéllet bestimma gransen i detta fall.

Erinringar om innehallet i annan lag bor sa gott som aldrig forekomma i
lagtext. Har dr dock ett undantag pa sin plats. Risken for missforstind ar
sa stor att av pedagogiska skil en erinran om bestimmelserna i preskrip-
tionslagen bor tas in i paragrafen.

Lagradet har i det foregdende utgatt fran att den sirskilda reklamations-
regeln vid en konsuments vidareforsiljning ay ett smahus som han forvir-
vat av en ndringsidkare tas med i den foreslagna paragrafen. Lagradet vill
emellertid ifragasétta om sa bor ske. Den kommer namligen att leda till en
rad egendomliga konsekvenser. Den medfor exempelvis vid sjdlvbyggeri,
att det blir en tiodrig reklamationstid pa grund av att en nidringsidkare
dragit ledningar, dven om felet helt 4r hanforligt till det av konsumenten
utforda arbetet. Detta skulle visserligen kunna motiveras av att det alltid
bor gilla en tioarig reklamationstid i friga om nyuppférda byggnader och
att man kan rikna med att en niringsidkare p& nigot sdtt har medverkat
till uppférandet av byggnaden. Resultatet nds emellertid pad en mirklig
omvig. I sak mer stotande kan resultatet bhi vid tillbyggnader. Om i
motsvarande fall en nidringsidkarc medverkat vid uppférandet av tillbygg-
naden, forldngs rcklamationstiden for fel p4 den ursprungliga byggnaden,
fel som i vissa fall kan hérledas ur orsaker som ligger langt tillbaka i tiden.
Vidare kan en ny dgare komma att reklamera hos en tidigare dgare si sent
att denne inte i sin tur hinner meddela niringsidkaren om felet inom
foreskriven tid. Lagradet kan vil inse motivet for den foreslagna ordning-
en och det later sig sdgas att det i alla fall blir en forkortning av rcklama-
tionstiden i forhallande till vad som nu giller. Regein sidan den utformats
synes dock leda till sidana tillimpningssvarigheter och sa disparata resul-
tat i olika fall att det blir svart att forklara det rdttvisa i den for bade
képare och siljare som berors av regeln. Lagradet ser sig diarfor nodsakat
att avstyrka att den infors. Det kan inte anses foreligga hinder att tillimpa
en generell tredrsgrians for reklamaiion, nér fraga ¢j 4r om c¢n niringsidka-
res Overlatelse till en konsument.

Vidare forordar lagradet viss omdisponering av paragrafen samt vissa
dndringar av narmast redaktionell karaktdr. Enligt lagradets mening kan
paragrafen ges foljande lydelse:
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Koparen far inte dbcropa att fastigheten ir felaktig enligt 11, 12 cller
17—19 §, om han inte ldmnar siljaren meddelande om felet inom skiilig
tid efter det att han mirkt eller borde ha markt felet (reklamation). Har
koparen avsint ett sidant meddclande pd ett dndamadlsenligt sétt, far
meddelandet dberopas dven om det forsenas, forvanskas eller inte kommer
fram.

Reklamerar inte k6paren inom tre ar frin det att han har tilltratt fastig-
heten, forlorar han ritten att dberopa fel som avses i 11. 12 och 19§8§.
sdvida inte annat foljer av en garanti eller liknande utféstelse.

Den i andra stycket angivna begdnsningen av tiden for reklamation
giller inte, om koOparen dr en konsument som huvudsakligen for enskilt
dindamal har kopt en fastighet av en néringsidkare i dennes yrkesmissiga
verksambhet.

Bestimmelser om preskription av fordringar finns i preskriptionslagen
(1981:130).

Genomfors mot lagradets avstyrkande forslaget om en sdrskild reklama-
tionsregel vid en konsuments vidareforsiljning av ett smahus som han
forvdrvat av en ndringsidkare kan regeln tas in som en andra mening i det
av lagradet foreslagna andra stycket i paragrafen. Dirvid kan orden fas-
tighet som dr bebyggd med en- eller tvibostadshus” ersdttas med orden
“bebyggd fastighet™ eftersom i det angivna fallet forvédrvaren skall vara
konsument och forvirvet ske huvudsakligen fér hans enskilda dndamal.
Regeln kan da ges féljande lydelse:

"Giller ett kdp en bebyggd fastighet och har en niringsidkare tidigare i
sin yrkesmaissiga verksamhet salt fastigheten till en konsument eller helt
cller delvis uppfort huset t en konsument huvudsakligen for enskilt inda-
mal, far reklamationen i stillet ske inom tio ar efter det att niaringsidkaren
avtrddde fastigheten eller uppdraget avsiutades.”

I 6vrigt kan den av lagridet foreslagna lydelsen av paragrafcn behéllas
oférdandrad.

Godtas lagradets forslag till lydelse av paragrafen bér motsvarande
dndringar goras i 17 § konsumcenttjdnstlagen.

Forslaget till lag om dndring i konsumenttjéinstiagen (1985:716)

Forslaget syftar tillsammans med vissa av de foreslagna dndringarna i
jordabalkcn till att forstdrka skyddet for de konsumenter som genom kop
eller entreprenadavtal forvirvar ett sméhus frdn en niringsidkare. Fore-
dragande statsridet har valt att dela upp den foreslagna skyddslagstiftning-
en pi regler om kop av smahusfastigheter i jordabalken, rcgler om entre-
prenad i konsumenttjdnstlagen och regler om kop av byggnad pa annans
mark genom en bestimmelse i kdplagen med héanvisning till jordabalkens
felregler. Lagradet finner denna uppdelning vara lagtckniskt &ndamélsen-
lig.

Forslaget innebédr att konsumenttjidnstlagens bestimmclscr i huvudsak
oforindrade skall tillimpas ocksd pid nybyggnad av smihus som en ni-
ringsidkare Atar sig att utféra pd entreprenad for en konsuments rikning.
Lagradet har dgnat sirskild uppmirksamhet it frigan om konsument-

6 Riksdagen 1989/90. 1 saml. Nr 77
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tjdnstlagens regler 4r vél avpassade dven for nybyggnad av smahus. I'och
for sig kan man viinta sig att si skall vara fallet, eftersom de redan nu dr
tilldimpliga p& dven omfattandc ombyggnader, som sker pa entreprenad.
Vissa bestimmelser kommer, som dven foredragande statsradet anfor, av
naturliga skil att cndast séllan tillimpas i frdga om nybyggnader, t. ex. nir
det gdller ndringsidkarens skyldighet att avrida eller konsumentens ritt att
avbestilla. Detta utgor dock ¢ ndgot skdl mot att lita sdidana bestimmel-
scr gilla for de fA fall diir de kan vara tillimpliga. Inte heller i 6vrigt har
lagradet vid sin granskning funnit nigot hinder att 1ata konsumenttjinstla-
gens foreskrifter gilla fullt ut for nybyggnader av smahus som sker pa
entreprcnad.

Lagréidet vill crinra om vad som sigs i yttrandet 6ver remissen om ny
konsumentkoplag om behovet av att pa sikt bittre anpassa vissa bestam-
melser 1 konsumenttjinstlagen till motsvarande foreskrifter i konsument-
koplagen.

17 §

Godtas lagrddets forslag till lydclse av 4 kap. 19 a§ jordabalken bor
férevarande paragraf ges en motsvarande avfattning. Lagridet erinrar
ocksad om forslaget i yttrandet 6ver remissen om ny konsumentkdplag till
dndrad lydelse av nuvarande andra stycket i paragrafcn. Denna kan ges
féljande lydelse:

“Konsumenten far inte dberopa att yjdnsten ar felaktig, om han inte
limnar ndringsidkaren meddelande om felet inom skilig tid efter det att
han mirkt eller bordec ha mirkt felet (reklamation). Har konsumenten
avsint ett sddant meddclande pa ctt indamalscenligt sétt, fir meddelandet
&beropas dven om det forsenas, forvanskas eller inte kommer fram.

Reklamerar inte konsumenten inom tva ar frin det att uppdraget har
avslutats, forlorar han ritten att bcropa felet, sdvida inte annat foljer av
cn garanti cller liknandc utfastelsc.

Decn i andra stycket angivna begransningen av tiden for reklamation
giller intc i fraga om arbete pd mark eller pd byggnader eller andra
anldggningar pi mark eller i vatten eller pa andra fasta saker. Har ndrings-
idkaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder, giller ¢j vad
som sigs i forsta och andra styckena.

Bestaimmeclser om preskription av fordringar finns i preskriptionslagen
(1981:130).”

31§

I lagrddsremissen om ny konsumentkoplag foreslas att skadestandsregler-
na i 31 § konsumenttjinstlagen dndras sa, att den i k6plagsforslaget och
forslaget till ny konsumentkoplag inférda principen om siljarens s. k.
kontrollansvar mot kdparen vid dréjsmaél och fel pd varan skall gilla ocksé
betriffande niringsidkarcs ansvar mot konsument vid konsumenttjénster.
Enligt konsumentkoplagen och konsumenttjinstlagen blir darvid — i mot-
sats till vad som foljer av nva koplagen — kontrollansvaret tillimpligt dven
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p& vad som sistnimnda lag betecknar som indirekta forluster, i den mén
sddana uppkommer i konsumentforhallanden. Med hinsyn till att hidr 4r
fraga om konsumentskyddsrcgler framstar detta som godtagbart i friga om
sméhusentreprcnader.

I lagradcts yttrande 6ver remissen om ny konsumentkodplag forordas, att
31 § konsumenttjdnstlagen komplettcras med cn regel om att niringsidka-
ren alltid dr skyldig att ersdtta skadan, om resultatet av tjdnsten avvek fran
vad han sérskilt utfdst. Ett sddant tilldgg far betydelsc inte minst i friga om
smihusentreprenader, eftersom man hir vil kan tidnka sig avvikelser fran
en av siljaren ldmnad garanti, utan att avvikelsen faller under hans kon-
trollansvar. Vid sméhusentreprenader kan konsumentens forlust i ett sa-
dant fall komma att uppga till betydande belopp.

Forslaget till findring i forslaget till koplag i prop. 1988/89:76
1§

Det remitteradc forslaget innebir att felreglerna i jordabalken skall tillim-
pas vid kOp av byggnad pd annans mark i stéllet for motsvarande bestim-
melser 1 kOplagsforslaget. Lagradet har inte négot att erinra mot forsta
meningen i det foreslagna nya fjarde stycket.

I andra meningen behandlas det speciella fallet att en tomtrittsupplatel-
se innefattar 6verlatelse pd tomtréttshavaren av ecn byggnad (se 13 kap. 5 §
jordabalken). Det i remissprotokollet redovisade réttsfallet NJA 1977 s.
138 inncbir att koplagens felregler anscs tillimpliga p4 en sddan 6verlatel-
s¢ men att dverlatelsen inte fAr hdvas pa grund av att skyldighet som avser
denna del av avtalet har eftersatts (jfr. i friga om sjdlva tomtrittsupplitel-
sen 13 kap. 8 § jordabalken). Avsikten med det remitterade forslaget ar att
nidmnda begrinsning skall gilla dven vid tillimpningen av felreglerna i
4 kap. jordabalken. Enligt lagradets mening skulle denna avsikt komma till
ett tydligare uttryck om andra meningen gavs féljande lydelse:

“Innefattas kopet i cn tomtrattsupplitelse p& sitt avses i 13 kap. 5§
jordabalken far kopet dock inte hdvas pa grund av att skyldighet som avser
denna del av avtalet har eftersatts.”

Det nimnda rittsfallet innebir dven att tomtréattshavaren i stillet for
riatten till hdvning 4r berittigad att krdva att felet avhjilps och att fa
skadestind. Enligt jordabalken foreligger inte ndgon ritt till avhjidlpande.
Enligt lagradets mening 4r cmellertid jordabalkens felregler tillfredsstil-
lande dven utan en sddan ritt.
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Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 1 februari 1990

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordférande, och statsriden Feldt,
S. Andersson, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carlsson, Hellstrém,
Johansson, Lindqvist, Thalén, Engstrom, Freivalds, Wallstrém, Persson,
Molin, Sahlin

Foredragande: statsriadet Freivalds

Proposition om konsumentskyddet vid forvirv av
smahus m. m.

1 Anmilan av lagradsyttrande

Foredraganden anmiiler lagradets vttrande (beslut om lagradsremiss fattat
vid regeringssammantride den 26 oktober 1989) 6ver forslag till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om dndring i konsumenttjdnstlagen (1985:716),

3. dndring i forslaget till kdplag i prop. 1988/89:76.

Foéredraganden redogor for lagradets yttrande och anfor.

Lagradet har i huvudsak godtagit den foreslagna lagstiftningen. P4 flera
punkter har lagradet emellertid framfort synpunkter och forslag som giller
s&vdl det sakliga innehallet som den tekniska utformningen av bestimmel-
serna.

Betrdffande forslaget till ny lydelse av 4 kap. 19§ jordabalken har
lagradet tillstyrkt grunddragen i det remitterade forslaget men framfort
vissa erinringar mot den foreslagna utformningen av paragrafen. Dessa
erinringar avser i forsta hand att cn &nnu mer langtgiende anpassning till
reglerna i det foreliggande koplagstorslaget bor efterstrivas. Jag instimmer
1 lagradets uppfattning att det ar =n fordel att i paragrafen anvinda det
moderna uttrycket “f6ljer av avtalet™ i stdllet for det historiskt betingade
“far anses utfdst”. Jag kan ocksé instdimma i vad lagrddet har anfort om att
det inte finns anledning skilja mellan de situationer som behandlas i forsta
och andra stycket av den i remissen foreslagna lydelsen. Avsikten med den
foreslagna lydelsen var inte att tillskapa nigon siddan skillnad. Jag vill
dérfor inte motsitta mig lagradets forslag till omformulering eftersom det
pa ett bittre sdtt ger uttryck at vad som har avsetts.

Niar det si giller det skadestdndsansvar som skall fSlja av den nu
behandlade paragrafen innebar det remitterade forslaget att ansvaret skall
uppkomma dels om felet beror pa forsummelse pa siljarens sida och dels
om fastigheten avviker frin vad séljaren fir anses ha utfdst. Lagradet har
forordat att skadestdndsansvar i utfdstclsefallen skall uppkomma endast
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om fastigheten avviker fran vad siljaren sdrskilt” har utfdst. Som lagra-
det har anfort skulle lagtexten med en siddan formulering Sverensstimma
med en liknade regel i det forcliggande kdplagsforslaget. Emellertid kan
man vid en jaimf6relse med reglerna i1 kdplagsforslaget inte girna bortse
frin det stringa kontrollansvar som dar foreskrivs betriffande direkta
skador. Det forhéllandet att kontrollansvaret inte infors for fastighetsko-
pens del talar enligt min mening for att ansvaret vid utféstelser inte bor bli
alltfor sndvt. Med lagradets foreslagna formulering skulle skadestdndsan-
svaret bortfalla vid avsaknad av s.k. kdrnegenskaper, sivida det inte
foreligger en uttrycklig garanti eller sdljaren har varit férsumlig. En sidan
formulering av regeln skulle leda till en dndring i gillande ritt som forsdmrar
koparens stillning i skadestdndshinseende. Enligt min mening dr en sidan
forsdmring av kparens ritt inte onskvird (Gfr NJA 1978 s. 307 och 1989 s.
117). Jag anser mot denna bakgrund att skadestdndsansvaret bor utformas
i enlighet med det remitterade forslaget.

Utdver vad jag nu har anfort bor det goras en redaktionell dndring i
paragrafens andra stycke.

Betriffande reglerna om reklamation i forslaget till 4 kap. 19 a § jorda-
balken har lagridet avstyrkt inférandet av en sirskild reklamationsregel
for det fallet att en konsument i sin tur siljer ctt smahus som han har
forviarvat av en niringsidkare. Jag godtar lagradets uppfattning att den
regeln synes leda till tillimpningssvérigheter och att den darfor inte bor
inforas. Det finns emellertid ett nira samband mellan den regeln och den
foreslagna regeln om en generell tredrsgréns for reklamation vid privatper-
soners forsiljning av sméhus. Vad som framkommit i samband med
lagradets behandling av dessa regler visar enligt min mening att detta
regelsystem kan behova overvigas ytterligare. Jag anser dirfor att den
delen av det remitterade forslaget inte bor genomfdras nu. Vad jag nu har
anfort innebdr att 4 kap. 19 a § andra och tredje styckena i det remitterade
forslaget bor utgd.

Lagrddet har vidare gdtt in p4 forhdllandet mellan de foreslagna rekla-
mationsbestimmelserna och de allmidnna reglerna om preskription av
fordringar. Enligt lagradet borjar preskriptionstiden vid fastighetskop att
16pa vid tiden for kopeavtalet (ifr NJA 1982 s. 573, som avsag tillimpning
av 1862 ars preskriptionsforordning pé ett fastighetskdp enligt den dldre
jordabalken). Lagradet har med detta som utgdngspunkt foreslagit vissa
omformuleringar i de foreslagna reklamationsbestimmelserna, bl.a. med
en erinran om reglerna i preskriptionslagen (1981:130).

Jag delar lagradets uppfattning att forhillandet mellan reklamationsbe-
stimmelserna och de alimédnna reglerna om preskription av fordringar bor
uppmirksammas i detta sammanhang. Jag anser emellertid att anpass-
ningen mellan de¢ bada regelkomplexen bor goras pé ett ndgot annorlunda
sdtt dn det som lagridet har fOreslagit. Enligt min mening skulle det
nidmligen vara forenat med flera nackdelar om en tilidmpning av preskrip-
tionslagen pi ett fastighetskop skulle innebéra att preskriptionstiden bor-
jar att 16pa vid tiden for kopeavtalet. Utgdngspunkten for preskriptionsti-
den blir d& en annan 4n vid byggnadsentreprenader (se NJA 1987 s, 716).
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Med hidnsyn till det ndra samband som i praktiken kan foreligga mellan de
bada avtalstyperna vore det limpligare att utgdngspunkten ir densamma.
Till detta kommer att hdvning enligt 4 kap. 12 § jordabalken méste vidtas
inom ett ar, rdknat frdn koparens tilltride av fastigheten. Enligt min
mening dr det inte lampligt att det pa detta sdtt inom en och samma
avtalstyp forekommer flera olika vtgéngspunkter for berdkning av stipule-
rade frister (jfr NJA 1987 s. 243, siirskilt s. 246). Med lagradets forslag till
utformning av bestimmelserna uppkommer slutligen den nackdelen att
den yttersta preskriptionstidens ldngd inte framgir direkt av lagtexten
utan endast genom en allmén hédnvisning till preskriptionslagen.

Det jag nu har anfort leder enligt min mening till slutsatsen att den
tiodriga preskriptionstiden sivitt avser koparens ansprik pa grund av ett
fel i fastigheten bor borja 16pa vid tiden for kdparens tilltrdde av fastighe-
ten. En sdrskild bestimmelse som klargor detta bor foras in i jordabalken.
Den kommer till foljd av bestdminelsen i 1 § preskriptionslagen att gilla
framfor den lagens bestimmelse som reglerar motsvarande fraga. De all-
ménna preskriptionsbestimmelserna i preskriptionslagen bor dock i dvrigt
tillimpas ocks& vid fastighetskép (jfr prop. 1979/80:119 s. 83 f.). Lagtek-
niskt kan den nya foreskriften tas in i 4 kap. 19 b §, varvid innehillet i den
paragrafen enligt det remitterade forslaget i stillet kan féras samman med
de 6vriga reglerna om reklamation i 4 kap. 19a§.

Med denna utformning av reglerna i jordabalken om reklamation och
preskription saknas det anledning att gdra nidgon annan dndring 1 /17 §
konsumenttjinstlagen dn att fora in ett ytterligare undantag frin reklama-
tionsskyldigheten, ndmligen for fall di det har forekommit grov vardslos-
het pa nidringsidkarens sida. Jag ldgger i dag fram ett f6rslag om detta i
lagstiftningsidrendet om en ny konsumentkoplag.

Lagradet har slutligen foreslagit en omformulering av den foreslagna
andringen i [ § koplagsforsiaget . Som framgar av lagradets yttrande inne-
bir den av lagridet foreslagna formuleringen en dndring av gillande ritt.
Négon sddan idndring har inte har varit avsedd med det remitterade
forslaget och 4r enligt min mening inte heller 6nskviard. Jag dr darfor inte
beredd att godta lagradets forslag i denna del.

I lagstiftningsdrendet om en ny konsumentkodplag har jag forordat att
den lagen och den nya allmidnna koplagen skall trida 1 kraft den 1 januari
1991. De i forevarande drende foreslagna dndringarna i jordabalken och
konsumenttjianstlagen bor trada i kraft vid samma tidpunkt.

2 Hemstéillan

Med hénvisning till vad jag nu har anfért hemstéller jag att regeringen
foreslar riksdagen

att anta de av lagridet granskade forslagen till

1. lag om dndring i jordabalken,

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

3. dndring i forslaget till koplag i prop. 1988/89:76 med vidtagna
dndringar.

Prop. 1989/90: 77
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3 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredraganden

har lagt fram.

Prop. 1989/90: 77
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Bilaga 1

SAMMANFATTNING (SOU 1986: 38)

1 detta betdnkande foresls att en sédrskild lag om forvéirv av nya smahus
infors. Foérslaget som till stora delar utformats efter mdnster av konsu-
menttjdnstlagen (1985:716), innehiller viisentligen foljande.

Tilldmpningsomradet

Som brukligt dr i konsumentskyddssammanhang har lagf6rslaget begrin-
sats till avtalsrclationer mellan en'néringsidkare och en konsument. Avta-
let skall ha triffats av niringsidkaren i dennes yrkesmissiga verksamhet
med konsumenten i egenskap av privatperson.

Avtal mellan siddana parter faller under lagforslaget om avtalet avser
forvirv av fastighet eller tomtritt till vilken hér ctt nytt bostadshus, cller
om avtalet avser ett sddant hus, som inte utgor tillbehor till fastighet eller
tomtritt, dvs. oftast hus pa ofri grund. Forslaget dr begrinsat till sadana
nya bostadshus som dr avsedda att anvéndas av en eller tvg familjer. Det
omfattar bide hus for permanent boende och fritidshus.

Inom lagf6rslagets tillimpningsomréide faller ocksa avtal som gir ut pa
att niringsidkaren atar sig att helt eller delvis lata utfora det arbete som
behdvs for att fardigstilla ett nytt tostadshus for en eller tva familjer. Det
innebir alltsi att forslaget omfatiar olika former av entreprenadavtal.
Lagforslaget giller ocksa kop av hussats till monteringsfirdigt hus.

Som brukligt dr i konsumentskyddssammanhang dr bestimmelserna i
forslaget i princip tvingande till konsumentens formdn. Det innebir att
avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i lagforslaget ar till
nackdel for konsumenten normalt iir utan verkan mot denne.

Niringsidkarens prestation

Till skillnad frAn vad som giller i den allminna kdpritten innehaller
forslaget regler om prestationens standard. Enligt forslaget maste nirings-
idkarens prestation vara fackmassigt tillfredsstéllande. Det fdrdiga huset
skall vara fackmaissigt byggt. Entreprenadatagandet skall ha utfirts pa ett
fackmissigt sdtt. Om entreprendren skall tillhandahalla materialet skall
det vara tillfredsstédllande fran fackmissig synpunkt. Diarutover stiller
lagforslaget ocksd det kravet att néringsidkarens prestation skall sti i
dverensstimmelse med det avtal som triffats mellan ndringsidkaren och
konsumenten.

Nir det giller sddana entrepreriadavtal som omfattas av lagf6rslaget
foreslas ocksd en uttrycklig regel om att ndringsidkaren med tillbérlig
omsorg skall ta till vara konsumentens intressen. Entreprenadatagandet
skall utforas s& att resultatet stdr i Gverensstimmelse med de foreskrifter
som i sdkerhctssyfte har mcddclats i forfattning eller av myndighct. 1 en
del situationer ir niringsidkarcn cnligt forslaget skyldig att avrada konsu-
menten frin entreprenaditagandet. Sa ir fallet om atagandet med hénsyn
till omstdndigheterna inte kan forviintas bli till rimlig nytta for konsumen-
ten.
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Ibland har partcrna kommit dverens om ndr en prestation skall vara  Prop. 1989/90: 77
klar. Om parterna har kommit Sverens om tiden for utforandet, skall en  Bilaga 1
saddan dverenskommelse naturligtvis gilla. Men om inget har avtalats om
tiden, foreslar utredningen att 4tagandet skall vara klart inom den tid som
dr skilig med hdnsyn sdrskilt till vad som dr normalt for ctt &tagande av det
slag dct giller. Hirigenom far konsumenten mdjlighet att komma ifrdn
avtalet om atagandet inte har utforts inom skilig tid.

Fel

Om niringsidkarens prestation inte uppfyller de krav som lagen stiller
skall fel anscs foreligga. Forslaget innchaller uttryckliga regler om att fel
dven skall anses foreligga om t. ex. bostadshusct avviker fran uppgifter som
har lamnats vid avtalets ingdende eller annars vid marknadsforing under
forutséttning att niringsidkaren har iberopat uppgiften eller insett cller
bort inse att uppgiften var felaktig. I vissa fall foreligger fel dven nédr
naringsidkarcn har underlatit att limna relevant information.

Besiktning av permanenthus m. m.

I syfte att f& till stind en opartisk granskning om fel fGreligger foreslar
utredningen regler om besiktning. Besiktning forckommer f. 6. redan 1 dag
enligt reglerna i de allmint tillimpade standardvillkoren p&4 smahusomra-
det. Forslaget innebdr att bida parterna kan pikalla besiktning av hus for
permanent boende.

Besiktning skall normalt ske forsta gdngen nidr konsumenten tilltrader
huset. En andra besiktning, garantibesiktningen, sker tvd ar efter den
forsta besiktningen.

Forslaget innehéller regler om néringsidkarens ansvar for sidana fel som
anmirks vid besiktning. Huvudregeln dr att nédringsidkarcn svarar for
sddana fel. Det innebdr normalt att felen kommer att avhjidlpas genom
naringsidkarens forsorg. Fran huvudregeln goérs undantag for fall dir felet
beror pd konsumenten.

Niringsidkaren dr ocksd ansvarig for fel som inte anmarkts vid besikt-
ning utan patalats forst senare, om felet beror pi att niringsidkaren har
asidosatt vad som alcgat honom cnligt avtalct cller lagen.

For fel som anmirkts vid besiktning krivs cnligt forslaget inte nigon
rcklamation frdn konsumenten. Men vill konsumenten géra gillande and-
ra fel méste ndringsidkaren underrittas om felet inom skilig tid fran det
felet marktes eller borde ha mirkts, och senast inom tio &r fran tilltrddcs-
dagen. Har niringsidkaren handlat i strid mot tro och heder far reklama-
tion alltid ske inom den angivna tioarsperioden. Forsitter konsumenten
reklamationsfristen forlorar han ritten att dberopa felet.

Forslaget innebdr alltsd att ndringsidkarens ansvar for fel inte upphér
forrdn tio ar har {orflutit frin det att konsumenten tilltridde huset. 89



Fritidshus och monteringsfirdiga hus

Nir det giller fritidshus och kop av hussatser till monteringsfardiga hus
har utredningen intc ansett sig béra foresla regler om besiktning. Sirskilt
for fritidshus, som ju ofta kan vara avldgset eller svartillgingligt beligna,
skulle krav p4 besiktning kunna medfora stora kostnader for parterna.
Utredningen har ocksd funnit att det skulle vara ganska opraktiskt att
kriva besiktning av en byggsats till monteringsfirdigt hus i samband med
leveransen till byggplatsen. Besiktningen skulle dd medféra att man fick
bryta forpackningar varefter materialet skulle ligga oskyddat for vider och
vind. Har leverantdren av huspaketet ocksi atagit sig att svara for uppfo-
randet av huset, behandlas emellertid situationen som en entreprenad och
besiktning skall darfor ske 1 det failet.

For de fall di besiktning inte skall ske kridvs regler om vid vilken
tidpunkt felbeddmningen skall géras. For fritidshus dr den relevanta tid-
" punkten i allminhct ndr konsumenten tilltrader huset. F6r kop av byggsats
till monteringsfardigt hus dr den relevanta tidpunkten den da hussatsen
levererades till byggplatsen.

1 friga om reklamation och preskription galler samma regler som for
sddana fel i permanenthus som inte anmarkts vid besiktning. Tidsfristen
riknas da frén tidpunkten f6r felbedémningen.

Besiktningsreglernas konstruktion innebir, for de smahusférvarv som
omfattas av reglerna, ett slags garanti i den meningen att naringsidkaren ar
ansvarig for alla fel som anmirkts vid besiktningarna, savitt han inte kan
bevisa att felet beror pA konsumenten eller — nér det &dr friga om fel som
uppticks vid garantibesiktningen — att felet beror pa en olyckshidndelse
som intriiffat efter den forsta besiktningen. For fritidshus och kbp av
monteringsfardigt hus foreslas i stitlet uttryckliga regler om garanti. Ga-
rantireglerna giller endast tidsbestimda garantier. Harmed avses att ni-
ringsidkaren genom garanti eller liknandc utfdrstelse har atagit sig att
under viss tid svara for t.ex. fritidshusets beskaffenhct. Enligt forslaget
skall naringsidkaren svara sdsom for fel for sidan bristfdllighet som upp-
kommer under den angivna garantitiden. Detta innebir tva saker. For det
forsta ar ndringsidkarens ansvar under garantitiden ett ansvar sasom for
fel. Konsumenten har da ritt till hela det pAfoljdssystem som utredningen
foreslar nir ett fel foreligger. For clet andra innebir regeln att niringsidka-
ren alltid skall svara for avvikelse fran garantin om den uppkommer under
dcn angivna garantitiden. Alla tidsbestimda garantier skall med andra ord
tolkas som s. k. funktionsgarantier.

Forutom den nu angivna regeln om materiellt ansvar for tidsbestimda
garantier foreslar utredningen en regel om en omvidnd bevisborda till
konsumentens fordel. For att ga fri frin sitt garantidtagande maiste ni-
ringsidkaren gora sannolikt att bristfdlligheten beror pd olyckshéndelse
eller pA omstindighet som &r att hinfora till konsumenten.

Pafoljder vid fel

Nir det giller pAfoljd vid fel utgr forslaget fran att konsumentcn forst och
framst skall kunna begira att fi en avtalsenlig prestation. Forslaget inne-
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haller darfor en uttrycklig regel om att konsumenten har ritt att fd felet  Prop. 1989/90:77
avhjidlpt. Undantag gbrs emellertid for fall da ett avhjidlpande skulle med-  Bilaga |
fora oskiligt stora kostnader eller oldgenheter fér ndringsidkaren. Det
foreslas ocksa att ndringsidkaren i princip skall ha rétt att avhjilpa felet.

Enligt forstaget skall som huvudregel gilla att avhjilpande skall ske utan
kostnad for konsumenten.

Konsumenten har ocksa enligt forslaget i princip rétt att vid fel Adlla
inne betalningen och kan ddrigenom utfora patryckning pa niringsidkaren
for att f4 denne att t. ex. avhjilpa felet.

Vid fel i naringsidkarens prestation foreslés att konsumenten ocksa skall
ha rdte till prisavdrag. Den ritten har dock konsumenten bara om felet inte
avhjilps. Prisavdrag skall enligt forslaget motsvara vad det normalt kostar
att f& felet avhjilpt. En kompletterande regel foreslas for det fallet att
kostnaderna dr oskiligt stora. Prisavdraget skall d4 bestimmas med hin-
syn till felets betydelse for konsumenten.

1 stdllet for prisavdrag kan hdgvning bli aktuell som paféljd vid fel i
niringsidkarens prestation. Forslaget skiljer hdrvid mellan 4 ena sidan
forvirv av fardiga bostadshus och 4 andra sidan olika former av entrepre-
nadavtal och kop av hussatser till monteringsfardiga hus.

Nir det géller forvirv av fardiga hus ir reglerna anpassade till hdvnings-
reglerna i jordabalken. Det innebir vid fel av ringa betydelse att hdvning
far ske endast om niringsidkaren har forfarit svikligt. Om felet ej 4r av
ringa betydelse fir hdvning i princip alltid ske. Talan om hdvning miste
dock normalt véckas inom ett ar fran det att konsumenten tilltridde huset.

Nir det giller entreprenadavtal och kép av hussatser till monteringsfar-
diga hus har utredningen beaktat att det kan foreligga svarigheter att
genomfora en hidvning. Niringsidkares prestation vid en delvis utford
entreprenad kan t.ex. inte &terbdras pd samma sdtt som man ldmnar
tillbaka en sald vara. Havning far darfor bara ske om felet 4r vasentligt.
Det giller framtida. dvs. ¢j utforda, prestationer. Redan utforda prestatio-
ner far emellertid hiivas endast om felets visentlighet dr sarskilt kvalifice-
rad. Det har i forslaget uttryckts sd att syftet med nédringsidkarens presta-
tion skall vara i huvudsak forfelat p4 grund av felet.

Hivning innebdr 1 princip att vardera partens prestationsskyldighet
faller bort. Redan fullgjord prestation skall limnas &ter. Nigon sarskild
regel hirom har utredningen inte ansett erforderlig ndr det giller forvirv
av firdiga hus. Men for de ur hivningssynpunkt mer besvirliga situatio-
nerna vid entreprenadavtal och avtal om kdp av hussatser till monterings-
fiardiga hus har utredningen foreslagit uttryckliga regler som i och for sig
bygger pd den nimnda allminna principen. | enlighet hirmed har utred-
ningen foreslagit att ndringsidkaren inte har ritt till betalning vid hdavning.
Konsumenten skall 1dmna tillbaka vad ndringsidkaren har presterat i den
man det dr mojligt utan oligenhet eller kostnad av betydelse. Om konsu-
menten helt slapp att betala for vad som inte kan &terlimnas, skulle han
kunna géra en "obehorig vinst”. Utredningen foreslar darfor att konsumen-
ten i skalig utstrackning skall ersdtta niringsidkaren dennes kostnader som
lett till en virdedkning for konsumenten.
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Vid hivning betriffande aterstiende del bor utgngspunkten enligt ut- Prop. 1989/90: 77
redningen vara att konsumenten skall fi en fullstindig prestation fér Bilaga 1
samma pris som skulle ha gillt om avtalet inte hade hivts. Niringsidkaren
har i enlighet hirmed ritt att f4 betalt for vad som &r gjort med ett belopp
som motsvarar priset for prestation i dess helhet, med avdrag for vad det
normalt kostar att fi den atersticnde delen utférd.

Niringsidkarens dréjsmdl

Nir det giller drojsmal p& niringsidkarens sida innchdller forslaget ut-
tryckliga regler i dmnet for sddana entreprenadavtal som omfattas av
lagforslaget. De p&foljder som konsumenten enligt forslaget kan gora gal-
lande mot niringsidkare vid dr6jsmal dr innehallande av betalningen, krav
pa utférande av atagandet, hdvning av avtalet eller krav pé skadestand.

Konsumenten far hdva avtalet eller fordra skadestdnd p.g.a. ett drojsmal
endast om han inom skiilig tid efter d&tagandets avslutande har rcklamerat
genom att underritta naringsidkaren om drjsmalet.

Enligt forslaget far hdvning ske endast under férutsédttning att dréjsmalet
ir av visentlig betydelse for konsumenten. Hivning far i princip endast
ske betriffande den del av dtagandet som aterstar. Men om syftet med
Atagandet i huvudsak ir forfelat p.g.a. dréjsmalet far avtalet hédvas i sin
helhet. P4 samma sitt som vid fel ger reglerna utrymme for hdvning dven nir
det finns starka skl att anta att ett dréjsmal av visentlig betydelse kommer
att intriffa.

Ndringsidkarens skadestandsskyldighet

Enligt utredningens mening finns det ett behov av att genom tvingande
regler tillforsidkra konsumenten réit till skadestdnd. Skadestandsreglerna
4r darfor i princip tvingande till konsumentens forman. Niringsidkaren
och konsumenten har dock mdjlighet att triffa avtal om dels att skade-
stand inte skall utg nir fel avhjilps efter besiktning, dels att konsumenten
skall ha en sjalvrisk, motsvarande hogst 25 procent av basbeloppet, nér det
ir friga om fel som uppticks forst efter garantibesiktningen (betraffande
fritidshus och kOp av byggsats till monteringsfirdiga hus fel som uppticks
senare dn tv3 ar cfter tilltriadet).

Nir det giller skada pa grund av fel cller dréjsmal dr niringsidkaren
skadestdndsskyldig om han inte visar att skadan intc beror pa forsummelse
av honom sjilv eller ndgon som han har anlitat. Ndringsidkaren har med
andra ord bevisbordan for att han inte varit férsumlig, Det ar alltsi fraga
om ett s. k. presumtionsansvar.

Nir det giller skador pd annan grund &n fel eller drojsmal skiljer utred-
ningen i lagforslaget pd sakskador som drabbar konsumentens egendom
medan den dr i ndringsidkarens besittning eller i dvrigt under dennes
kontroll, 4 ena sidan, och dvriga skador, & den andra. Betriffande den
forsta typen av skador foreslds ctt presumtionsansvar. Det kan i praktiken
rora sig om skador pd grund av att ndringsidkaren brustit 1 sin vardplikt
eller i sin omsorgsplikt i Ovrigt nir det giller konsumentens egendom. 92



Betriffande den andra typen av skador foreslas ett vanligt culpa-ansvar, Prop. 1989/90: 77
dvs. konsumenten maste visa att niringsidkaren har varit forsumlig for att ~ Bilaga 1
skadestand skall utga.

Utredningen fGreslar ocksé att vissa niringsidkare i bakre led skall ha ett
skadestandsansvar for uppgifter vid marknadsféringen. Det giller t.cx.
materialleverantorer och branschorganisationer. Detta skadestindsansvar
ir begransat till uppgifter som varit vilseledande. Aven underlatelse att
ldmna viss information foreslas kunna leda till skadestandsskyldighet.

Utredningen foreslar ocksi regler om nedsidttning av skadestindet. I
overensstimmelse med vad som redan méste anses gélla skall konsumen-
ten vara skyldig att vidta skiliga atgirder for att begrinsa skadan. Ytterli-
gare foreslds en allmén regel om nedsittning av skadestdndet pd grundval
av en skilighetsbeddmning. Hansyn skall d4 tas till ndringsidkarens svarig-
heter att férutse och hindra skadans uppkomst samt omstindigheterna i
ovrigt.

Personskador halls helt utanfor utredningens reglering. Skilet &r bl. a.
att det ckonomiska skyddet vid personskador i stor utstrickning &r tillgo-
dosett genom annan lagstiftning och att personskador dr mycket artskilda
fran de skadetyper som naturligen bor regleras i en lag om férvirv av nya
sméhus.

Priset

Utgangspunkten i lagf6rslaget dr givetvis att parterna sjdlva skall komma
Overens om priset. S& sker ju ocksd regelmdassigt. Men for de entreprena-
davtal som omfattas av forslaget féreslds anda vissa regler. Om priset inte
skulle vara avtalat foreslds att det skall bestimmas efter en skilighetsbe-
domning varvid hédnsyn bl.a. skall tas till gdngse pris for motsvarande
arbete.

Lagforslaget har hdrutdver en bestimmelse som sitter en dvre grins for
ndringsidkarens mojlighet att ta betalt i de fall nir han har ldimnat en ung-
efdrlig prisuppgift. Prisct fAr dé intc dverstiga det pris som har uppgetts med
mer 4n 15 procent.

Vidare foreslas regler om betalningsskyldighet for forberedande under-
s6kning och om pristilligg p.g.a. fordyring efter avtalets triffande.

Det foreslas ocksa en uttrycklig regel om att konsumenten inte dr skyldig
att betala for nidringsidkarens prestation i den min den har forstorts
genom olyckshidndelse fore tidpunkten for farans 6vergang till konsumen-
ten.

Den konsument som av naringsidkaren kravs p ett ospecificerat belopp
har sm& mgjligheter att kontrollera att det som begédrs motsvarar ctt skaligt
pris. For att de nyss omnimnda reglerna om priset inte skall bli verknings-
16sa foreslar utredningen darf6r att niringsidkaren vid entreprenadarbeten
som utfors pd lépande rikning skall vara skyldig att p4 konsumentens
begdran utstilla en specificerad rdkning. Rakningen skall vara tillrackligt
specificerad for att mojliggéra en bedomning av prisberdkningen samt av
arten och omfattningen av utfort arbete. Konsumenten far hirigenom en
mdojlighet att kontrollera inte bara priset utan ocksd vad som har blivit 93



gjort. Innan konsumenten har fatt en specificerad rikning dr han som regel  Prop. 1989/90: 77
inte skyldig att betala. Bilaga |

Avbestillning

Konsumenten har enligt férslaget ritt att avbestilla ett sddant entreprenad-
dtagande som omfattas av lagen. Riitten till avbestillning giller oberoende
av om konsumenten kan visa nagra sérskilda skl for avbestéllningen. Mcen
frén denna huvudregel gors i forslaget undantag for det fallet att dtagandet
avser ctt sammanbyggt grupphus. I sAdana fall har en ovillkorlig avbestill-
ningsritt ansetts kunna medfora oldgenheter av sddan grad att avbestill-
ning bér kunna goras bara om avbestiliningen inte medfor visentliga
oldgenhcter for naringsidkaren.

I forslaget skiljs pa ersittning for det arbete som dr utfort vid avbestill-
ningen och erséttning f6r férlust. For utfort arbete skall naringsidkaren ha
ersdttning motsvarandc priset om avtalet endast hade avsett dect utférda
arbetet. Darutdver skall néringsidkaren enligt utredningens forslag ha er-
sdttning for forlust som uppkommer genom att han har haft kostnader for
arbete som har instillts, pa grund av uppdraget underlatit att 4ta sig annat
arbete cller i ovrigt inrittat sig efter uppdraget. Ersdttning utgir alltsé inte
for utebliven vinst pA den avbestZllda delen av uppdraget. Didremot kan
niringsidkaren fa ersdttning for att han under tiden fore avbestiliningen har
missat chansen till annat arbete, antingen genom att tacka nej till cller lata
bli att soka andra uppdrag. Om niringsidkaren efter avbestéllningen har
férsummat att vidta skiliga atgdrder for att begrdnsa forlusten, sitts ersédtt-
ningen ned i motsvarande man. Detta innebdr bl. a. att nidringsidkaren efter
avbestillningen 4r skyldig att soka skaffa sig ersdttningsuppdrag i stéllet for
det avbestéllda arbetet.

Rcglerna om avbestillning dr : princip tvingande. Om parterna har
triffat avtal om normalersittning skall dock en sddan Overenskommelse
kunna gilla. Utredningen har hirvid framfor allt tdnkt p 6verenskommel-
ser i form av standardavtal. Med hansyn till det ldmpliga i att 14ta ersétt-
ning utgd pa grundval av littillgdngliga normalbelopp, har nédringsidkaren
enligt utredningens férslag rétt till en sidan normalersdttning om den ir
skdlig med hénsyn till vad som normalt kan antas tillkomma niringsid-
karcn enligt lagen.

Konsumentens drdjsmadl

Utredningens f6rslag innehéller dven regler om vilka pafé6ljder néringsid-
karen far tiligripa vid drojsmal pa konsumentens sida. Reglerna ir begrén-
sade till sddana entreprenadavtal som omfattas av lagen. Det dr framst
frdga om att konsumenten inte betalar i tid. Men det kan ocksa gilla att
konsumenten intc ldmnar nédvandig medverkan. De foreslagna reglerna
ar tvingande till konsumentens forman. Syftet med reglerna ar bl. a. att dra
en grins for hur harda sanktioner néringsidkaren far tillgripa mot konsu-
menten. : 94



De paftljder som utredningen foreslar vid konsumentens drojsmal giller  Prop. 1989/90: 77
ritt for ndringsidkaren att stélla in arbetct och ritt att hiva. Bilaga 1
Ritten att stdlla in arbetet foreslas gilla i de fall betalning skall ske helt
eller delvis i forskott. Undantag foreslds for det fallet att arbetet har
pabdrjats och ett instdllande av arbetet skulle medfora risk f6r allvarlig
skada for konsumenten. Aven vid bristande medverkan fran konsumen-
tens sida far niaringsidkarcn stélla in arbetet.
I samband med att nidringsidkaren stiller in arbetet, kan det uppsta
kostnader for honom. Utredningen foreslar att ndringsidkaren skall ha rétt
till erséttning for dessa kostnader.
Niringsidkarens ritt att hiva avtalet géller bara betriffande dterstdende
del. Havningsratten forutsétter ocksa att niringsidkaren forst har pdmint
konsumenten om dennes dréjsmal.
Enligt vad som forut har sagts foreslar utredningen att konsumenten
skall ha generell ritt att avbestélla ctt entreprenaditagande men att han d&
skall ersitta nidringsidkaren enligt vissa regler. Situationen vid 'drojsmal pa
konsumentens sida har manga berdringspunkter med situationen vid avbe-
stillning. Om néringsidkaren hidver avtalet pd grund av konsumentens kon-
traktsbrott, skall konsumenten enligt férslaget diarfor betala som om han
hade avbestillt d&tagandet den dag néringsidkaren hivde avtalet.
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Bilaga 2

SAMMANFATTNING (SOU 1987: 30)

I detta delbetinkande behandlas frigan om siiljarens ansvar for faktiska fel
i fastighet enligt 4 kap. 19§ jordabalken.

Forslaget innebdr inte nigra nyketer i sak nar det giller siljarens ansvar
for limnande utfdstelser (garantier) rorande fastighetens skick, det konkre-
ta felansvaret. Betriffande det abstrakta felansvaret, dvs. sdljarens ansvar
for att fastigheten dr i det skick kdoaren hade anledning att rikna med vid
képet, utgar forslaget liksom gillande ritt fran att kdparen dr skyldig att
undersdka fastigheten. Vad koparen upptéckt cller bort uppticka vid en
s&dan undersokning riknas inte som fel i lagens mening. Att képaren har
cn undersékningsplikt framgar av den foreslagna lagtexten. Siljaren svarar
for s. k. dolda fel, dvs. fel som inte kunde upptickas vid en med vederbér-
lig omsorg foretagen undersokning av fastigheten.

Vi har utgatt frin att det inte skall vara nodvindigt for den som képer en
villafastighet cller fritidsfastighet att anlita sirskilda experter for att fullgo-
ra unders6kningsplikten. Endast om det finns vad vi kallat sdrskilda var-
ningssignaler — t.cx. fuktfliktar i kéllarvdningen — skall det anses pakal-
lat att anlita experter for att nirmare undersoka fastigheten.

Vi foreslar sirskilda lagregler om besiktning vid kop av cn- och tvéfa-
miljshus. Avges ett besiktningsutidtande fore kdpet av en opartisk och
sakkunnig besiktningsman, som godtagits av bda parter, bortfaller képa-
rens undersékningsplikt. De bristfilligheter som anmérks i utlatandet kan
sjdlvfallet inte riknas som fel 1 lagens mening, eftersom kdparen kiinde till
dem nidr kopeavtalet ingicks och priset bestimdes. Forslaget bygger pa
tanken att man inte kan begira av koparen att han skall géra mer inglende
undersokningar én en besiktningsman funnit pakallat.

Enligt gillande ritt bortfaller koparens felansvar i princip forst efter
utgangen av den vanliga tiodriga preskriptionstiden. Vi foreslar att sirskil-
da rcklamationsregler infors efter f6rebild av vad som giller enligt konsu-
menttjanstlagen liksom dven vid kop av 16s cgendom. Huvudregeln ar
enligt forslaget att koparen skall reklamera fel hos sdljaren inom skilig tid
efter det att han upptickt felet, dock senast inom tre ar frin kopet. Gor
kdparen inte det, bortfaller hans ritt gentemot siljaren. Ar det friga om
en- ellcr tvafamiljshus som en néringsidkare sélt i sin rorelse till ¢n konsu-
ment, dr den yttersta reklamationsfristen tio &r i stéllet for tre ar.

Nir fel foreligger i en sald fastighet, har sidljaren enligt gidllandc ritt vissa
mdojlighcter att hdva kopet och ait fi skadestand. I dessa delar innebar
forslaget i allt vidsentligt inte ndgon dndring i sak. Koparens ritt till
prisavdrag behélls i forslaget, som i den delen innchéller den nyheten att i
lagtexten anges hur prisavdraget skall berdknas. Efter forebild av de nor-
diska forslagen till ny koplag foreslds att prisavdraget skall motsvara
skillnaden mellan fastighctens védrde i felfritt skick och dess vdrde i det
felaktiga skicket.

Forslaget bygger pé att felreglerna utgor dispositiv lag. Ndr en néringsid-
karc utfort eller latit utféra byggnadsarbete pa en bostadsfastighet, avsedd

Prop. 1989/90.77

Bilaga 2
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for en eller tva familjer, och ddrefter i sin yrkesmissiga verksamhet 6verla-
ter fastigheten till en konsument, uppstaller forslaget vissa begransningar i
avtalsfriheten. For att lagen alls skall kunna fringds genom avtal krivs att
konsumenten fore kopet fatt tillging till ett besiktningsutlitande. Har ett
siddant utldtande funnits, kan niringsidkaren friskriva sig frdn skade-
stdndsansvar. Han kan ocksd genom avtal begrinsa den tiodriga reklama-
tionsfristen till ldgst tre &r. Reglerna om hivning och om prisavdrag kan
didremot inte sdttas ur spel genom avtal.

7 Riksdagen 1989/90. I saml. Nr 77

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 2
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SAMMANFATTNING (SOU 1988: 66) Prop. 1989/90: 77
Bilaga 3

I detta betinkande, utredningens slutbetinkande, behandlas tre skilda

frigor. Varje friga behandlas separat och framstillningen 4r didrfor

uppdelad i tre olika delar. Den f6rsta delen giller kOp av byvggnad pd ofri

grund. 1 den andra delen behandlas frigan om Jverldtelseforbud i

samband med fastighetsoverldtelse. Den sista och tredje delen giller frigan

om vad som bor gilla vid kOp av fast egendom nér det konstateras att en i

képehandlingen intagen uppgifi om kopeskillingen dr felaktig.

Utredningens Gvervdganden har resulterat i forslag som innebir viss
fordndring gentemot géllande ritt i samtliga av de ndmnda frigorna. Till
foljd hdrav utmynnar utredningsarbetet 1 forslag som innebir
forfattningsdndringar betriffande den gillande koplagen och jordabalken.

Nir det géller kop av byggnad pd ofri grund foresls att den nuvarande
koplagen kompletteras med en ny paragraf, 72§. Innebérden av den
foreslagna bestimmelsen 4r att vart tidigare forslag betridffande felreglerna
i jordabalken (se SOU 1987:30) girs tillimpliga vid kop av byggnad pa
ofri grund. Den nya paragrafen kan dirmed sigas utgbra cn sirreglering av
felansvaret néar det giller sidljarens ansvar for fel i bestimt gods (42§)
koplagen.

Nuvarande rittsldge betrdffande dverldtelseforbud och andra villkor
som inskrdnker dgarens ritt att forfoga Over sin fastighet dr oklart. 1
forevarande betdnkande lamnas forslag som undanrdjer sagda oklarhet.
Enligt forslaget blir det mgjligt fér parterna, sidljaren och koparen, att med
giltig verkan avtala om inskrdnkning i koparens ritt att forfoga Over
fastigheten sivitt giller koparens ritt att triffa avtal om storleken av
vederlaget ndr kdparen 1 sin tur dverlater fastigheten. Regeln ar generell,
dvs. den kan tillimpas pa alla férsdljningar, inte bara pA kommunala
forsiljningar av statligt beldnade smahus. Villkoret har, efter férebild av
regleringen i 4 kap. 4§ jordabalken. tidsbegrdnsad giltighet. Villkoret giller
for en tidsperiod om fem ar. Skulle villkoret avse annat in vederlaget eller
har langre tid 4n den stadgade blivit bestamd., &r villkoret, men inte k6pet,
ogiltigt.

Den nu redovisade regeln foreslas bli intagen i en ny paragraf, 4 kap.
6 a§ jordabalken. 1 denna paragraf foreslds ocksd ingd en specialregel
(andra stycket) som giller Overlitelseforbud vid successionsrittsliga
transaktioner.

Forslaget om overlatelseférbud foranleder en del tillagg i jordabalkens
regler om tomtritt. De berdrda bestimmelscrna dr 13 kap. 6 § och 21 kap.
4§ jordabalken.

Vad-giller den tredje delfragan, oriktig kopeskilling, giller som bekant
for ndarvarande att ett avtal om kdp av fast egendom kan forklaras ogiltigt
pa talan av part for den hiandelse den verkliga kdpeskillingen inte anges
korrekt i kopchandlingen. Det nu i6religgande forslaget innebir att denna
ordning andras. 1 korthet innebdar {0sningen att uppgiften i
kdpehandlingen om kopeskillingen 4r bindande for parterna, dven om
parterna skulle i en sidooverenskommelse ha traffat avtal om en annan
kopeskilling. Skillnaden jamfort med géllande ritt blir alltsa att avtalet om 98



sjdlva fastigheten blir giltigt men att sidodverenskommelsen blir ogiltig  Prop. 1989/90: 77
och parterna bundna vid den uppgift om kopeskillingen som finns i  Bilaga 3
kopehandlingen.
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Forfattningsforslag (SOU 1986: 38) Prop. 1989/90:77
v . Bilaga 4
Forslag till

Lag om forvarv av nya smihus

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Denna lag giller avtal mellaa en niringsidkare i dennes yrkesméssiga
verksamhet och en konsument om avtalet avser

1. forvirv av fastighet eller tomtritt till vilken hor ett nytt bostadshus,
som huvudsakligen 4r avsett att anvidndas av en eller tvi familjer under
hela aret eller del av aret,

2. forviarv av bostadshus enligt punkt 1 som inte utgdr tillbehor till
fastighet eller tomtritt,

3. 4tagande att helt eller delvis utfora eller lata utféra det arbete som
behdvs for att fardigstilla ett bostadshus enligt punkt 1, eller

4. forsdljning av monteringsfiardigt hus avsett att utgdra sddant bostads-
hus som anges 1 punkt 1.

Har niringsidkaren i fall som avses i forsta stycket 3 dven Atagit sig att
l1ata utféra annat arbete dn sddant som avser bostadshuset giller lagen
ocksa i friga om det arbetet.

Lagen innehéller dven bestimmelser om skadestindsansvar vid mark-
nadsforing.

2 § Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag dr
till nackdel for konsumenten ir utan verkan mot denne, om inte annat
anges i lagen.

Niringsidkarens prestation

3 § Ifall somavsesi | §forsta stycket punkterna | och 2 svarar nirings-
idkaren for att bostadshuset har uppforts fackmassigt och i Gverensstim-
melse med avtal mellan nédringsidkaren och konsumenten. Giller avtalet
forsiljning av monteringsfardigt hus svarar niringsidkaren for att hussats-
en 4r fackmaissigt tillfredstdllande och Gverensstimmer med avtalet mellan
niringsidkaren och konsumenten.

I fall som avsesi 1 § forsta stycket punkt 3 giller i frAga om niringsidka-
rens itagande vad som fGreskrivs i 4—8 §§.

4 § Niringsidkaren skall utfora tagandet fackmissigt och i Gverens-
stimmelse med avtal mellan niringsidkaren och konsumenten. Han skall
med tillborlig omsorg ta till vara konsumentens intressen och samrida
med denne i den utstrdckning som det behdvs och dr mojligt.

Om inte annat fir anses avtalat. ingér det i dtagandet att ndringsidkaren
skall tillhandah4lla beh&vligt material.

5 § Niringsidkaren skall sdrskili iaktta att dtagandet inte utfors
1. i strid mot sddana forfattningsforeskrifter eller myndighetsbeslut som
visentligen syftar till att sdkerstilla att bostadshuset eller anordning i det
4r tillforlitligt fran sdkerhetssynpunkt, eller
2. 1 strid mot forbud enligt 4 § marknadsfGringslagen (1975:1418). 100



6 § Om konsumenten vill att dtagandect skall utféras pa ett sitt som Prop. 1989/90:77
enligt vad niringsidkaren bor forstd inte kan vara till rimlig nytta for  Bjlaga 4
konsumenten med hinsyn till kostnaden eller funktionen eller andra sér-
skilda omstindigheter, skall nidringsidkaren avradda konsumenten fran att
lata utfora atagandet.

Om det forst sedan atagandet har borjat utforas visar sig att resultatet
inte kan anses vara till rimlig nytta for konsumenten eller att priset for
atagandect kan bli betydligt hogre dn konsumenten bort rikna med, skall
ndringsidkaren underritta konsumenten om forhétlandet och begira hans
anvisningar.

Kan konsumenten inte antriffas eller fir ndringsidkaren av annan orsak
inte anvisningar av honom inom rimlig tid, skall néringsidkaren avbryta
paborjat arbete. Detta giller dock ej. om det finns sirskilda skil att anta
att konsumenten dndé Onskar fa &tagandet utfort.

7 § Har ndringsidkaren &sidosatt vad som aligger honom enligt 6 § och
finns det starka skil att anta att konsumenten i annat fall hade avstatt fran
att bestdlla atagandet eller hade avbestdllt det, har néringsidkaren inte
storre ritt till ersdttning dn han skulle ha haft, om konsumenten hade
avstatt fran att bestilla dtagandet eller hade avbestillt det.

For kostnader som inte ersitts cnligt forsta stycket har niringsidkaren
dock ritt till ersdttning 1 den man konsumenten annars skulle gynnas pi ett
oskdligt sitt.

8 § Nairingsidkaren skall slutfora sitt itagande inom den tid som &dr
skilig med hinsyn till vad som ar normalt, sdvida inte avtal har triffats om
tiden for slutforandet.

Fel

9 § Fel skall anses foreligga om

1. bostadshuset eller, i fall som avses i 1§ forsta stycket punkt 4, det
monteringsfardiga huset avviker frin vad som har avtalats cller fran vad
konsumenten enligt 3 § har ritt att kriva eller

2. resultatet av niringsidkarens atagande avviker frin vad som har
avtalats eller frin vad konsumenten enligt 4 och 5 §§ har ritt att krdva.

Aven om avvikelsen beror pa en olyckshindelse eller dirmed jamforlig
hindelse, skall fel anses foreligga.

10 § Har uppgifter av betydelse for bedomningen av bostadshusets, det
monteringsfirdiga husets eller dtagandets beskaffenhet eller andamalsen-
lighet ldmnats vid avtalets ingdende eller annars vid marknadsforing

1. av niaringsidkaren,

2. for niringsidkarens rikning, av annan néringsidkare, branschforening
eller liknande organisation, eller

3. av leverantor av material, halvfabrikat eller anordning i huset,
skall fel anses foreligga om

4. bostadshuset, det monteringsfiardiga huset eller resultatet av atagan-
det avviker frin lamnade uppgifter, som kan antas ha inverkat p4 avtalet,
och

5. ndringsidkaren antingen har &beropat uppgiften eller ocks insett eller
bort insc att uppgiften var felaktig.

Forsta stycket giller €] i friga om uppgifter som i tid har riittats pa ett
tydligt sitt. 101



11 § Fel skall anses foreligga, om niiringsidkaren i annat fall in som Prop. 1989/90:77
~avses 1 6 § forsta stycket forc avtalets ingdende har underltit att upplysa Bilaga 4
konsumenten om ett sddant forhdllande rorande bostadshusets, det mon-

teringsfardiga husets cller tagandets beskaffenhet eller indamaélscenlighet

som néringsidkaren kinde till eller borde ha kint till och som han insig

eller borde ha insett vara av betydclse for konsumenten.

En forutsittning for att fel skal’ anses foreligga dr dock att underlitenhe-
ten kan antas ha inverkat pa avtalet.

Besiktning av permanenthus m. m.

12 § Besiktning av bostadshus. som 4r avsedda att anvindas hela aret,
skall ske pad parts begidran. Vid besiktningen skall undersdkas om fel
foreligger.

Besiktning sker forsta gingen i samband med att konsumenten skall
tilltrada bostadshuset. Vid delenireprenad kan den forsta besiktningen av
resultatet av niringsidkarens atagande ske nidr denne har stutfort arbetet.
En andra besiktning (garantibesiktning) skall 4ga rum da tva ar forflutit
efter den forsta besiktningen.

Reglerna om besiktning géller ¢j vid avtal om forsiljning av monterings-
fardigt hus cnligt 1 § forsta stycket punkt 4.

13 § Besiktning skall utforas av en opartisk och i byggnadstekniska
fragor erfaren person. Besiktning sker vid en forridttning vid vilken bada
parter skall beredas tillfdlle att ndrvara. Besiktningsforrattaren skall till-
stdlla bdda parter skriftligt utlitande dver besiktningen.

14 § Niringsidkaren svarar for fel som anmirks vid den forsta besiktning-
en om felet inte beror p& nigot fErhallande p4 konsumentens sida.

Niringsidkaren svarar dven for fel som anmirks vid garantibesiktning-
en. Kan niringsidkaren gora sannolikt att fcl som inte iakttagits vid den
forsta besiktningen utan forst vid garantibesiktningen beror pa olyckshidn-
delse eller ddirmed jamforlig hdndelse, som intréffat efter den forsta besikt-
ningen, eller p4 normal forslitning, vanvird, onormalt brukande eller
nagot liknande forhillande pd konsumentens sida, dr han fri frin ansvar
for felet.

Niringsidkaren svarar for fel, som inte ha anmirkts i besiktningsutla-
tande, om han har &sidosatt vad som &legat honom enligt avtalet eller
denna lag.

15 § Vill konsumenten dberopa fel som inte anmirkts i ett besiktnings-
utlatande skall han underrdtta niringsidkaren om detta inom skilig tid
efter det att han miirkt eller bort mirka felet (reklamation). Reklamation
far dock inte ske senare dn tio &r efter tilltridesdagen.

Har néringsidkaren handlat i strid mot tro och heder, fir reklamation
alitid ske inom tio ar efter tilltrddesdagen.

Har meddelande om rcklamation limnats in for befordran med post
eller avsédnts p4 annat dndamadlsenligt sétt, anses reklamation ha skett nir
detta gjordes.

16 § Reklamerar konsumenten inte inom den tid som foljer av 15§,
forlorar han ritten att beropa felet.



Sirskilda regler betriiffande hus som iir avsedda att anviindas endast under  Prop. 1989/90: 77
del av ret samt monteringsfiirdiga hus Bilaga 4

17 § Frigan om fel foreligger betrdffande hus som dr avsedda att anvin-
das endast under del av dret (fritidshus) bedéms med hénsyn till férhallan-
dena vid den tidpunkt d& konsumenten tilltridde huset eller niringsidka-
ren avslutat sitt dtagande.

Om niringsidkaren har utfort dtagandet men uppdraget inte kan avslu-
tas i ritt tid pd grund av nigot forhdllande pd konsumentens sida, 4r den
avgbrande tidpunkten i stéllet den d& uppdraget skulle ha avslutats.

Vid avtal om fGrsdljning av monteringsfardigt hus enligt 1§ forsta
stycket punkt 4 bed6ms fragan om fel foreligger med hansyn till férhallan-
dena vid den tidpunkt da hussatsen levererades till byggplatsen.

18 § Forsdmras fritidshuset, det monteringsfardiga huset eller resultatet
av néringsidkarens atagande efter den tidpunkt som anges i 17 §, skall fel
anses foreligga om forsdmringen 4r en foljd av att nédringsidkaren har
dsidosatt vad som &legat honom enligt avtalet eller denna lag.

19 § Har ndringsidkaren genom cn garanti eller liknande utfastelse atagit
sig att under en viss tid efter den tidpunkt som anges i 17 § svara for
fritidshuset, det monteringsfardiga huset cller resultatet av sitt dtagande,
skall fel anses foreligga om det under den angivna tiden intrdder en
forsamring av fritidshuset, det monteringsfardiga huset eller resultatet av
ndringsidkarens dtagande.

Forsta stycket giller ¢j, om néringsidkaren gor sannolikt att forsamring-
en beror p& en olyckshindelse eller dirmed jamforlig hdndelse cller p
vanvird, onormalt brukande eller nigot liknande forhallande pa konsu-
mentens sida.

20 § Bestimmelserna i 15—16 §§ giller 1 tillimpliga delar nédr det ir
fraga om fritidshus cller forsidljning av monteringsfardigt hus. Den i dessa
paragrafer angivna fristen pa tio ar raknas da frdn den tidpunkt som avses i
174.

Pafoljder vid fel

21 § Foreligger fel utan att det beror pa ndgot forhallande pa konsumen-
tens sida. far konsumenten

1. hilla inne betalningen enligt 22 §,

2. krdva att felct avhjilps enligt 23 §,

3. dra av pa prisct enligt 24 §,

4. hiva avtalet enligt 25 och 26 §§, cller

5. kriva skadestand enligt 33—37 §§.

Niringsidkaren och konsumenten kan avtala att konsumentens ritt
enligt forsta stycket skall begrdnsas si att

1. fel som uppticks efter den forsta besiktningen avhjilps forst efter det
att garantibesiktning dgt rum,

2. skadcestand eller ersdttning for kostnad intc utges nir fel avhjilps cfter
besiktning, etler

3. konsumenten atar sig sjdlvrisk for fel, som intc har upptickts nir det
giller hus for permancnt boende senast vid garantibesiktningen, samt i
frdga om fritidshus och monteringsfardigt hus scnast tvi &r cfter den
tidpunkt som avses i 17 §. Sjilvrisken fAr motsvara hogst tjugofem pro-
cent av det basbelopp som cnligt lagen (1962:381) om allmén forsikring

gillde vid ingdngen av det ar d4 konsumenten reklamerade felet. 103



Avtal om begridnsning av konsurnentens ritt saknar verkan i friga om
fel, som innebidr allvarligt hinder vid utnyttjandet av byggnaden, cller
dventyrar byggnadens goda best&nd.

22 § Konsumenten fir hilla inne s& mycket av betalningen som fordras
for att ge honom sikerhet for hans krav pa grund av ett fel.

23 § Konsumenten har rétt att krdva att ndringsidkaren avhjélper felet,
om det intc medfor oldgenheter eller kostnader for niaringsidkaren som ar
oskaligt stora i forhallande till felets betydelse for konsumenten.

Aven om konsumenten intc kriver det, fir niringsidkaren avhjilpa fel,
som reklameras av konsumenten eller anmirks i besiktningsutldtande, om
han utan oskiligt uppchall erbjuder sig att gdra detta och konsumenten
inte har nigot sirskilt skil att avvisa erbjudandet.

Avhjilpande skall ske inom skilig tid efter det att konsumenten har gett
niringsidkaren tillfdlle till det.

Avhjilpande skall skc utan kostnad for konsumenten. Detta giller dock
nte

1. kostnader som skulle ha uppkommit dven om bostadshuset, det
monteringsfardiga huset eller resultatet av ndringsidkarens atagandc varit
felfritt,

2. kostnader for att avhjilpa fel som uppkommit vid entreprenad som
utfors pa 16pandc ridkning utan att niringsidkaren varit vallande till felet
eller

3. kostnader for att ersdtta material som konsumenten cnligt avtalet har
tillhandah&llit och bckostat om felet beror p4 cn olyckshindelse cller
didrmed jamforlig hindelse.

24 § Avhjidlps inte felet enligt vad som sdgs 1 23 §, far konsumenten gora
avdrag pa prisct.

Ett prisavdrag skall motsvara vad det kostar konsumenten att fa felet
avhjilpt, bortsett frAn sddana kostnader som avses i 23 § fjarde stycket 1 —
3. Om ett pa detta sidtt berdknat prisavdrag ar oskiligt stort i férhallande
till den betydelse som felet har for konsumenten, skall prisavdraget i stillet
svara mot felcts betydelse for konsumenten.

25 § [Istillet for att dra av pé prisct kan konsumenten héva avtalet enligt
foljande.

Vid forvdrv som avses i 1 § forsta stycket punkt 1 eller 2 fAr avtalet hdvas
om hinder for hidvning ej foreligger enligt 4 kap. 27 § eller 13 kap. 8§
jordabalken. Ar felet av ringa betydelsc fAr dock hivning ske endast om
naringsidkaren forfarit sviktligt. Vicks inte talan om hivning inom ett ar
fran det konsumenten tillirddde huset, dr ridtten till talan forlorad, om ¢j
nédringsidkarcn forfarit sviktligt.

Innebir felet att syftet med siddant &tagande som avses i 1§ forsta
stycket punkt 3 cller sAdant avtal scm avses i 1 § forsta stycket punkt 4 i
huvudsak ar forfclat fAr konsumenten hdva avtalet. Detsamma giller om
Atagandet har utforts i strid med forbud enligt 4 § marknadsforingslagen
(1975:1418).

Har atagandet utforts till en del och finns det starka skil att anta att det
inte kommer att fullféljas utan fel av vésentlig betydelse for konsumenten,
far denne hiva avtalet betriffandc terstiende del. Ar felet sidant att
syftet mcd &tagandet i huvudsak dr forfelat cller utfors atagandet i strid
mot forbud enligt 4 § marknadsforingslagen, fir konsumenten 1 stillet
hidva avtalet i dess helhet.

Prop. 1989/90:77

Bilaga 4
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Om det redan innan atagandet har paborjats finns starka skil att antaatt ~ Prop. 1989/90: 77
det inte kommer att utforas utan fel av vésentlig betydelse for konsumen-  Bjlaga 4
ten fir denne hiva avtalet.

26 § Hiver konsumenten siddant avtal som avses.i 1§ forsta stycket
punkt 3 eller 4 har niringsidkaren inte rétt till betalning. Niringsidkaren
har ratt att aterfa det material som han har tillhandahallit, om det kan ske
utan att konsumentcen dsamkas oldgenheter eller kostnader av betydelse. 1
den man det ar skiligt, skall konsumenten ersdtta niringsidkarens kostna-
der for vad som ej kan Aterlimnas, dock hogst med ett belopp som
motsvarar dcttas vdrde for konsumenten.

Har atagandet utforts till en del och hdver konsumenten avtalet betrif-
fande aterstdende dcl, har niringsidkaren ritt till betalning med ett belopp
som motsvarar prisct for dtagandet i dess helhet med avdrag for vad det
kostar konsumenten att fi den &terstdende delen utford.

Niringsidkarens dréjsmal

27 § Bestimmelserna i 28 —32 §§ giller i frAga om s&dant atagande som
avses i | § forsta stycket punkt 3.

28 § Dro6jsmal pa niringsidkarens sida foreligger om dtagandet, utan att’
det beror pa nigot forhdllande pd konsumentens sida, inte har avslutats
inom den tid som har avtalats eller, om négon tid inte har avtalats, inom
den tid som ir skilig med hansyn sdrskilt till vad som dr normalt for ett
atagande av samma art och omfattnirg.

Drojsmél pa ndringsidkarens sida foreligger ocksi, om niringsidkaren
inte iakttar en 6verenskommen tid for att pabdrja atagandet eller for ett
arbetes framskridande.

Vid drojsmal pa niringsidkarens sida fir konsumenten

1. hélla inne betalning enligt 30 §,

2. kriva att ndringsidkaren utfor atagandet enligt 31 §.

3. hdva avtalet enligt 32 §, eller

4. kriva skadestand enligt 33 och 36 —37 §3.

29 § Har itagandet avslutats fir konsumenten hdva avtalet eller fordra
skadestdnd pa grund av ett dr§jsmal endast under forutsittning att han
inom skalig tid efter &tagandets avslutande har underrittat niaringsidkaren
om att han vill &beropa dréjsmaélet (reklamation).

Har meddelande om reklamation limnats in for befordran med post
eller avsints pd annat dndamadlsenligt sédtt, anses reklamation ha skett nir
detta gjordes.

30 § Konsumenten fir halla inne s& mycket av betalningen som fordras
for att ge honom sédkerhet for hans krav pa grund av drojsmal pa niringsid-
karens sida.

Om betalning enligt avtalet skall ske vid arbetets piborjande eller under
arbetets fortskridandc, fir konsumenten. dven om det inte foljer av forsta
stycket, intill dess att arbetet paborjas cller fortskrider halla inne den del
av betalningen som har forfallit efter drojsmadlets intrdde. I friga om
betalning for sddan del av ett &tagande som har utforts far konsumenten
dock inte hélla inne mer dn som foljer av forsta stycket.

31 § Konsumenten far krdva att ndringsidkaren utfor dtagandet. om det 105



inte medfor olégenheter eller kostnader for niringsidkaren som ir oskiligt  Prop. 1989/90: 77
stora i férhéllande till konsumentens intresse av att avtalet fullfoljs. Bilaga 4

32 § Ardrdjsmalet av visentlig betydelse for konsumenten, far han hiva
avtalet. Har mer dn en obetydlig del av dtagandet utforts, fir konsumenten
dock hiva avtalet endast betriffande den del som Aterstdr. Aven i ett
sddant fall far avtalet hivas i sin helhet, om syftet med Atagandet i
huvudsak &r forfelat p& grund av drdjsmélet.

Om det finns starka skil att anta att det kommer att intriiffa dréjsmal av
visentlig betydelse for konsumer:ten, fir han hiva avtalet i enlighet med
vad som sigs i forsta stycket.

I friga om verkningarna av hdvning tillimpas 26 §.

Niringsidkarens skadestiandsskyldighet

33 § Niringsidkaren &r skyldig att ersitta konsumenten skada som den-
ne tillfogas pa grund av fel eller dréjsmal, om inte niringsidkaren visar att
skadan ej beror pa férsummelse av honom eller nigon som pa hans sida
har anlitats for att utfora 4tagande enligt 1 § f6rsta stycket punkt 3.

Niringsidkarens skadestdndsskyldighet pa grund av fel eller drojsmaél
omfattar dven ersidttning for skada pad bostadshuset eller foremalet for
néringsidkarens atagande eller pi annan egendom som tillhér konsumen-
ten eller ndgon medlem av hans hushall.

Niringsidkaren och konsumenten kan triffa avtal om att ersdttning
enligt forsta eller andra stycket ¢j skall omfatta forlust i niringsverksam-
het.

34 § Om bostadshuset eller foremalet for ndringsidkarens &tagande eller
annan egendom som tillhér konsumenten eller nidgon medlem av hans
hushall skadas medan egendomen ir i néringsidkarens besittning eller
annars under dennes kontroll, 4r ndringsidkaren dven i annat fall 4n som
sdgs 1 33 § skyldig att ersdtta skadan, om inte niringsidkaren visar att
skadan ¢j beror pd forsummelse av honom eller nigon som pa hans sida
har anlitats for att utfora dtagandet enligt 1 § forsta stycket punkt 3.

Niringsidkaren 4r 1 ovrigt skyldig att ersiitta skada som tillfogas konsu-
menten, om skadan har villats genom forsummelse pd ndringsidkarens
sida. Detsamma giller i friga om skada pa egendom som tillhér nigon
medlem av konsumentens hushall.

Niringsidkaren och konsumenten kan triffa avtal om att erséttning
enligt forsta eller andra stycket pd grund av skada p& egendom ¢j skall
omfatta forlust i ndringsverksamhet.

35 § Har ndgon som avses i 10 § forsta stycket 2 eller 3 uppsétligen eller
av vardsloshet lamnat vilseledande uppgifter av betydelse for bedémning-
cn av husets, det monteringsfirdiga husets eller dtagandets beskaffenhet
eller andamélsenlighet pa grund dirav fel enligt 10 §, 4r han skyldig att
crsitta konsumenten skada som denne darigenom tillfogas.

Har négon som avses i 10 § f6rsta stycket 2 eller 3 underlatit att ldmna
siddan information av betydelse for bedémningen av husets, det monte-
ringsfardiga husets cller dtagandets beskaffenhet eller indamalsenlighet och
foreligger pa grund ddrav fel enligt 10 §, 4r han skvldig att ersitta konsu-
menten skada som denne dirigeriom tillfogas.

Har ndgon som avses i 10 § forsta stycket 2 eller 3 underldtit att {imna
sddan information av betydelse fcr beddmningen av husets, det monterings- 106



firdiga husets eller itagandets beskaffenhet eller dndamélsenlighet som  Prop. 1989/90: 77
han enligt marknadsforingslagen (1975:1418) har dlagts att limna och kan  Bj|aga 4
underlatenheten antas ha inverkat pd avtalet. dr han skyldig att ersitta
konsumenten skada som denne dérigenom tillfogas.
Skadestandsskyldigheten enligt forsta eller andra stycket omfattar dven
ersiattning for skada pa foremalet for niringsidkarens atagande eller pé
annan egendom som tillhdr konsumenten eller ndgon medlem av hans
hushall.

36 § Om skyldigheten att utge skadestind skulle vara oskiligt betungan-
de med hinsyn till den skadestdndsskyldiges ekonomiska forhallanden,
kan skadestdndet jimkas cfter vad som &r skiligt. Héarvid skall dven
beaktas foreliggande forsdkringar och forsdkringsmdjligheter pA den ska-
delidandes sida, den skadestdndsskyldiges mdjligheter att forutse och
hindra skadans uppkomst samt andra sirskilda omstindigheter.

37 § Bestimmelserna i 33— 36 §§ giller inte erséttning for personskada.

Priset

38 § Bestimmelserna i 39 —44 §§ giller i friga om sddant dtagande som
avses 1 1 § forsta stycket punkt 3.

39 § I den man priset, eller sdttet att berdkna priset, inte foljer av
avtalet, skall konsumcnten betala vad som &r skiligt med hidnsyn till
atagandets art, omfattning och utférande, gingse pris cller prisberdknings-
sdtt for motsvarande 4taganden vid tiden for Atagandets utforande samt
omstindigheterna i 6vrigt.

Har nidringsidkaren limnat en ungeférlig prisuppgift far det uppgivna
priset dock inte dverskridas med mer dn 15 procent, sdvida inte néringsid-
karen har ritt till pristilldgg enligt 41 §.

40 § Har konsumenten uppdragit 4t niringsidkaren att foreta enbart
forberedande undersokning for att utreda omfattningen av eller kostnaden *
for ett Atagande, dr konsumenten inte skyldig att betala for undersdkning-
en, om han pa grund av sedvana inom branschen eller i 6vrigt har haft ska!
att anta att undersokningen skulle géras utan ersattning.

41 § Nairingsidkaren har ritt till pristilligg om atagandet har fordyrats
pa grund av omstindigheter som 4r att hdnfora till konsumenten och som
néringsidkaren inte bort forutse nér avtalet triffades.

I fraga om pristilldggets storlek giller bestimmelserna i 39 §.

42 § Konsumenten ir inte skyldig att betala f6r arbete som néringsidka-
ren har utfort eller material som denne har tillhandahéllit i den mén
arbetet eller materialet forsdmras eller gar férlorat genom en olyckshindel-
se cller ddrmed jamforlig hindelse som intrdffar fore den fGrsta besiktning-
en cnligt 12 § eller den tidpunkt som angesi 17 §.

43 § Da niringsidkarens 4tagande utfors pa lopande ridkning dr nirings-
idkaren skyldig att stélla ut en specificerad rdkning avseende sitt dtagande,
om konsumenten begir det tnom skilig tid efter det att ndringsidkaren
forsta géngen har fordrat betalning eller annars angett sin fordran p4 grund
av itagandet. 107



En rakning som avses i forsta stycket skall i huvudsak beskriva arbetets ~ Prop. 1989/90: 77
art samt gora det mojligt for konsumenten att bedoma arbetets omfattning. Bilaga 4
Av rdkningen skall 4ven framgé hur prisct har beridknats.

44 § Om inte annat foljer av avtalet, 4r konsumenten skyldig att betala
vid anfordran sedan néringsidkaren har utfort dtagandet. Har konsumen-
ten i tid begért en specificerad rikning, dr han inte skyldig att betala forrin
en sddan rdkning har kommit honora till handa.

Avbestilining

45 § Bestimmelscrna i 46 —48 §§ zéller i friga om sddant dtagande som
avses i 1 § forsta stycket punkt 3 och dger motsvarande tillimpning i friga
om avtal som avses i | § forsta stycket punkt 4.

46 § Om konsumenten avbestiller dtagandet innan det har slutforts, har
niringsidkaren ritt till ersdttning for den del av atagandet som redan har
utforts samt for arbete som maste utforas trots avbestdllningen. Ersitt-
ningen skall motsvara det pris som skulle ha gillt, om avtalet endast hade
avsett vad som har utforts.

Niringsidkaren har vidare ridtt till ersdttning for forluster i form av
kostnader for den aterstiende delen av Atagandet samt ersdttning for
forfuster i ovrigt pd grund av att han har underlétit att ta pa sig annat
arbete eller pa grund av att han pa annat sétt har inrittat sig efter uppdra-
get.

Ersittning till niringsidkaren enligt andra stycket fir inte Gverstiga hans
forlust till foljd av avbestillningen.

47 § Nairingsidkaren far forbehallz sig en pa férhand bestamd erséttning
vid avbestillning, om den ir skilig red hidnsyn till vad som vid avbestill-
ning normalt kan antas tillkomma en niringsidkare som crsittning enligt
46 §.

48 § Vid avtal om &tagande att uppfora ett sammanbyggt grupphus far
avbestidllning inte ske om néringsidkaren dédrigenom skulle drabbas av
visentlig oldgenhet.

Konsumentens dréjsmal

49 § Bestimmelserna i 50—53 §§ giller i friga om sidant 4tagande som
avses i 1 § forsta stycket punkt 3.

50 § Skall betalning enligt avtalet ske helt eller delvis innan atagandet
har utforts och betalar inte konsurnenten i rétt tid, fir ndringsidkaren
instilla arbetet till dess att konsumenten betalar. Om det f6ljer av avtalet
att konsumenten skall medverka till dtagandets utférande och han inte i
rdtt tid limnar sddan medverkan som utgdr en visentlig férutséttning for
utforandet, far nédringsidkaren instélla arbetet till dess att konsumenten
lamnar sin medverkan.

Har atagandet pabdérjats, dr niringsidkaren dock skyldig att savitt mgj-
ligt utfora arbete som inte kan uppskjutas utan risk for allvarlig skada for
konsumenten om detta inte framstar som oskiligt gentemot néringsidka-
ren. 108



51 § Instiller ndringsidkaren arbetet enligt 50 §, har han rétt till ersétt-
ning for kostnader och andra forluster som detta &samkar honom. om
konsumenten inte visar att drojsmalet ) beror pd forsummelse pd hans
sida. '

52 § Om konsumenten i fall som avses i 50 § inte betalar eller limnar sin
medverkan 1 ritt tid och drojsmalet dr av visentlig betydelse for nidringsid-
karen, far denne hédva avtalet betréffande aterstiende del av atagandet.
Detsamma giller om niringsidkaren enligt 6 § tredje stycket har avbrutit
paborjat arbete for att fi anvisningar av konsumenten och avbrottet med-
for visentlig oldgenhet for honom.

Vill niringsidkaren hdva avtalet enligt forsta stycket skall han forst
padminna konsumenten om att dennc skall betala, medverka eller limna
anvisningar samt ge konsumenten skilig tid att géra detta.

Har en pdminnelse som avses i andra stycket limnats in for befordran
med post eller avsints pd annat dndamdlscnligt sdtt, anses pdminnelse ha
skett nér detta gjordes.

Niringsidkaren far ocks& hdva avtalet betriffande dterstiende del av
itagandet om det redan pa forhand finns starka skil att anta att konsumen-
ten inte i rdtt tid kommer att betala eller limna medverkan enligt 50 § och
att drojsmadlet blir av visentlig betydelse for nédringsidkaren.

53 § Haiver ndringsidkaren avtalet, dr konsumenten skyldig att betala
som om han hade avbestilit dtagandet den dag d4 hdvningen skedde.

Denna lag trider i kraft den

Prop. 1989/90:77
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Forslag till

Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken

dels att 13 kap. 8 § skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i balken skall inféras en ny paragraf, 4 kap. 32§, samt
ndrmast fore 4 kap. 32§ cn ny rubrik av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
Sdrskilda bestimmelser

32 §

Vad som foreskrivs i 11, 12 och
198§ 1 detta Kkapitel skall ej
tillimpas i den man annat foljer av
lagen (1987:00) om f6rvidrv av nya
smahus.

3 kap.
8§

Har fastighetsiigaren eller tomtrittshavaren overskridit sin ritt eller
asidosatt sin skyldighet pa grund av upplitelsen, aligger det honom att
aterstiilla vad som rubbats eller fullgéra vad som eftersatts och att ersitta
skada. Avtalet far ¢j hdvas med arledning av vad som ndgondecra sidan
latit honom komma sig till last.

Vad som fOreskrivs i forsta
stycket forsta meningen skall ¢
tillimpas 1 den mén annat foljer av
lagen (1987:00) om f6rvérv av nya
sméhus.

Prop. 1989/90:77
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Forfattningsforslag (SOU 1987: 30)

Forslag till
Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 4 kap. 19§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i balken skall inforas fyra nya paragrafer, 4 kap. 19a—19d §§,

av foljande lydclse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

19§

Avviker fastigheten fran vad som
kan anses utfdst cller frdn vad som
kdparen eljest, utan att fall som av-
ses i 16— 18 §§ foreligger, med hin-
syn till omstindigheterna haft an-
ledning rakna med vid kdpet, dger
12§ motsvarande tilldmpning. Er-
sdttning for skada skall dock wiga
endast om avvikelsen avser egen-
skap som kan anses utfist eller
sdljaren forfarit svikligt.

Avviker fastigheten frin
1. vad som kan anses utfist eller
2. vad som koparen, utan att fall
som avses 1 16—18 §§ foreligger,
mdste anses ha haft anledning att
rdkna med vid kopet, tilldmpas be-
stimmelserna i 19a—19d §§.

Vid bedimningen av vad kopa-
ren mdste anses ha haft anledning
att rdkna med dr utgdngspunkten
den att koparen fore kopet har att
gora sddan undersokning av fastig-
heten som pdkallas med hénsyn till
dels omstindigheterna vid kopet
dels den normala beskaflenheten
hos jamforliga fastigheter.

Galler kopet en bostadsfastighet,
som forvdrvas for privat bruk och
som dr avsedd for en eller tvd fa-
miljer, skall képaren anses ha full-
gjort sin undersékningsplikt enligt
andra stycket, om fastigheten fore
kopet besiktigats av en opartisk och
i byggnadstekniska fragor erfaren
person, som godtagits av sdiljaren
och képaren, samt skrifiligt utld-
tande over besiktningen varit till-
gdngligt for parterna fore kopet.

19a§

! Balken omtryckt 1971:1209.

[oreligger sddant fel i fastigheten
som avses i 19 § fir koparen,
[. gora avdrag pd kopeskillingen
berdknat sa att forhdllandet mellan
den avtalsenliga och den nedsatta
kopeskillingen svarar mot forhdl-
landet vid tidpunkten for koparens

Prop. 1989/90:77

Bilaga 5
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1989/90:77
tilltrdde av fastigheten mellan fas- Bilaga 5
tighetens virde i avtalsenligt och i
felaktigt skick, eller

2. hdva kopet under fOrutsdtining
antingen att felet dr av vasetlig bety-
delse eller att siljaren forfarit
svikligt.

Kaoparen har dven ran till ersdtt-
ning for skada, om sdljaren forfarit
svikligt eller om felet dr sadant som
avses i 19 § forsta siycket 1.

19b§

Vill képaren dberopa fel, skall
han underritta sdljaren om detta
inom skdlig tid efier det att han
mdrkt eller bort mdrka felet (rekla-
mation). Reklamation far inte ske
senare dn tre dr efter tilltrddesda-
gen. Har kopet gillt en bostadstas-
tighet, avsedd for en eller tvd fa-
miljer, som en ndringsidkare i sin
vrkesmdssiga verksamhet sdlt till en
konsument for dennes privata
bruk, kan reklamation dock ske se-
nast tio dr efter tilltrddesdagen.

Har sdljaren handlat i strid mot
tro och heder fdr reklamation alltid
ske inom tio dr efter tilltrddesda-
gen.

19c§

Reklamerar képaren inte inom
den tid som foljer av 19b§, forlo-
rar han rétten att dberopa felet.

Vill kdparen hdva kopet. skall ta-
lan dirom vdckas inom ett dr fran
tilltradesdagen eller, om sdljaren
forfarit svikligt, inom tio ar fran
den dagen.

19d§

Har en ndringsidkare utfort eller
latit wttdra byggnadsarbete pd en
bostadsfastighet, avsedd for en eller
wva familjer, och har han ddrefter i
sin vrkesmdssiga verksamhet sdlt
fustigheten till en konsument for
dennes privata bruk, kan ndringsid-
karen begrdnsa sitt ansvar enligt
19— 19 ¢ $§ genom avtal med kon-
sumenten i samband med kipet en-
dast om sddant besikiningsutldtan-
de, som avses i 19§ tredje stycket, 112



Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1989/90: 77
Bilaga 5

varit tillgdnglig for konsumenten
[fore képet.

Avial enligt forsta stycket far inte
avse annat dn att ndringsidkaren
1. fritar sig fran skyldighet att utge
skadestand, om han ldtit avhjilpa
felet eller erbjudit sig att gora det.
eller
2. begrdansar reklamationsfristen
enligt 19b§ forsta stycket . tredje
meningen till ldgst tre dr. -

Denna lag trider i kraft den . I friga om kop eller byte som har skett
fore ikrafttridandet giller dldre bestimmelser. Vad som foreskrivsi 19 b §
och 19 ¢ § forsta stycket tillimpas dock dven i friga om éldre kop eller
byte, om forviarvaren inte fore ikrafttridandet gitt miste om sin rétt att
aberopa felet. Den 1 19 b § angivna tidsfristen pd tre ar skall dirvid riknas
frin dagen for ikrafttridandet i den man forvirvaren inte gitt miste om
sin ritt fore utgdngen av fristen.
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Forfattningsforslag (SOU 1988: 66) Prop. 1989/90: 77

1. Forslag till Bilaga 6

Lag om dndringilagen (1905:38 s. 1) om kdp och byte av 16s
egendom

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1905:38 s. 1) om kdp och byte av
16s egendom

dels att i lagen skall inféras en nv rubrik av foljande lydelse

dels att i lagen skall inféras en ny paragraf, 72§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Vissa bestimmelser om byggnad

72 § Vid kop av byggnad som
uppforts for stadigvarande bruk gdl-
ler i stillet for bestdmmelserna i 17,
42 och 52— 54 §§ vad som foreskrivs
i4kap 11,12, 18 och 19—19 d§§
Jjordabalken. Har enligt 13 kap.
5¢ jordabalken en tomtrdttsuppla-
telse innefattat dverldtelse av bygg-
nad giller vad som sagts nu dock
inte om ndgot annat foljer av 13
kap. 8¢ jordabalken.

Denna lag trdder i kraft den

(Anm. Hanvisningarna till 4 kap. 19—19 d§§ jordabalken avser lydelsen enligt SOU
1987:30.)
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2. Forslag till

Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom fdreskrivs i friga om jordabalken'

delsatt 4 kap. 1 och2§§, 13kap. 6§ och 21 kap. 4 § skall ha f6ljande lydelse
dels att rubriken till 4 kap. 4 — 6 §§ skall ha folande lydelse

dels att i balken skall inféras en ny paragraf, 4 kap. 6 a §, av foljande

lydelse.
Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

Kop av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av kopechandling
som underskrives av sdljaren och
koparen. Handlingen skall upptaga
kdpeskillingen och innehdlla forkla-
ring av sidljaren att egendomen
overlites pd koparen. Kdpes utom
Sast egendom dven annat mot en ge-
mensam kopeskilling, dr det till-
rickligt att denna anges.

Kdp som inte uppfyller foreskrif-
terna i forsta stycket dr ogiltiga.
Dock dr forvdrv, som har gjorts en-
ligt lagen (1982:352) om rdrt till
Jastighetsforvdry for ombildning till
bostadsritt eller lagen (1985:658)
om arrendatorers rdtt ait forvdrva
arrendestdllet, giltiga dven om fOre-
skrifterna i forsta stycket inte har
iakttagits.

2

Har koOp slutits och upprittas
direfter kopebrev eller annan ytter-
ligare kopehandling angdende sam-
ma forvirv, dger 1§ forsta stycket
tilldmpning dven i friga om den se-
narc handlingen. Handling som
icke uppfyller dessa foreskrifter 4r

! Balken omtryckt 1971:1209.

£§

Kop av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av képehandling
som underskrives av sdljaren och
koparen. Handlingen skall innehal-
la forklaring av siljaren att egendo-
men Jdverlites pa koparen. Uppfyl-
ler kopet inte dessa villkor dr det
ogiltigt.

Kdpehandlingen skall upptaga
kopeskillingen. Kopes utom fast
egendom dven annat mot en gemen-
sam kopeskilling dr det tillrickligt
att denna anges. Har koparen och
sdljaren vid sidan av képehandling-
en (riffat overenskommelse om an-
nan kopeskilling dn den som anges i
kopehandlingen dr sidodéverenskom-
melsen ogiltig.

Forvdry som har gjorts enligt
lagen (1982:352) om rdtt till fastig-
hetsforvdrv for ombildning tilt bo-
stadsrdtt eller lagen (1985:658) om
arrendatorers rdtt atr forvirva ar-
rendestdllet dr giltiga dven om fore-
skrifterna i forsta stycket inte har
lakttagits.

§

Har kop slutits och upprittas
déarefter kopebrev eller annan ytter-
ligare kopehandling angdende sam-
ma forvirv, dger 1 § forsta och and-
ra stycket tillimpning dven i fraga
om den senarc handlingen. Hand-
ling som icke uppfyller dessa fore-

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 6
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Nuvarande lydelse

utan verkan som kopehandling.

Villkorligt kop
6a

Foreslagen lydelse

skrifter dr utan verkan som kope-
handling,.

Villkorligt kop m. m.
§

I en kopehandling kan intas vill-
kor, som medfor att kdparen inte
utan siljarens medgivande far over-
ldta fastigheten for ett hogre veder-
lag dn han sjdlv erlagt. Sadant vill-
kor giller under hogst fem dr frin
den dag da kopehandlingen upprit-
tades. Har lingre tid avialats, dr
villkoret ogiltigt. Om tiden ej be-
stdamts, skall den anses vara fem dr.

Koparens rdtt att éverldta fastig-
heten eller att soka inteckning eller
uppldta rdttighet i fastigheten kan
uteslutas genom képevillkor om syf-
tet med villkoret dr antingen att fas-
tigheten senare skall tillfalla kipa-
rens arvingar eller testamentstagare
eller ocksd att sdkerstdlla, att fastig-
heten anvinds for visst dndamdl,
som frdmjas av stiftelse eller annan
ddrmed jdmforlig inrdttning.

13 kap.
6§

Tomtrédttens intrdde cller be-
stand far ej goras beroende av vill-
kor. Ej heller far inskrinkning ske i
tomtrittshavarens ratt att overldia
tomtrétten cller att upplita pant-
rdtt eller nyttjanderitt i denna.

Tomtréttens intrdde cller be-
stdnd far ej goras beroende av vill-
kor. Ej heller far inskriinkning ske i
tomtréattshavarens rétt att overldta
tomtritten cller att uppldta pant-
ritt cller nyttjanderatt i denna i vi-
dare madn dn som foljer av 4 kap.
6 a § forsta stycket.

21 kap.
4§

Framgar av upplatelsehandling-
en att tomtrittshavarens ritt att
upplata scrvitut cller ritt till elekt-
risk kraft 1 tomtratten ar inskrankt,
skall anteckning om dctta goras i
tomtrittsboken ndr inskrivning si-
kes.

Denna lag trader i kraft den

Framgir av upplatelschandling-
en att tomtrattshavarens ritt att
overldta tomuirdtten eller att upplata
servitut eller ritt till elektrisk kraft i
tomtritten dr inskridnkt, skall an-
teckning om detta gbras i tomtratts-
boken nir inskrivning sdkes.

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 6
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Dnr 1652-86  Prop. 1989/90:77
Bilaga 7

Forteckning 6ver de remissinstanser som yttrat sig dver
betdnkandet (SOU 1986:38) Forvdrv av nya smihus

Efter remiss har yttrande §ver betdnkandet avgetts av hovritten for Vistra
Sverige, Sodra Roslags tingsritt, Malmo tingsritt, lansstyrelsen i Malmdhus
lan, kommerskollegium, marknadsdomstolen, niringsfrihetsombuds-
manncn NO, konsumentverket, allmidnna reklamationsnimnden, statens
planverk, statens industriverk, institutionen for fastighetsekonomi vid
Tekniska Hogskolan i Stockhoim, juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala
universitet, statens rad for byggnadsforskning, Byggentreprendrerna, Sve-
riges Byggmistareforbund, Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, Ni-
ringslivets Byggnadsdelegation, Sméaforetagens Riksorganisation SHIO,
Industriférbundet, Svenska handelskammarforbundet, Svenska kommun-
forbundet, Landsorganisation i Sverige LO, Sveriges Domarcférbund,
Sveriges Advokatsamfund, Sveriges Villadgareforbund, Sveriges Fastig-
hetsmiklarsamfund, Svenska Forsdkringsbolags Riksforbund, Folksam,
Sveriges Foreningsbankers Férbund samt AB Bostadsgaranti.

Yttrande har dessutom inkommit frin Sveriges allmédnnyttiga bostads-
foretag SABO och Konsumentvigledarnas forening.

Lansstyrelscni MalmGhus 14n har bifogat yttrande frin kommunstyrelsen
1 Malmao stad, LO har bifogat yttrande fran Svenska Byggnadsarbetarefor-
bundet och Svenska Trihusarbetareférbundet.

Sveriges Byggmistarcforbund har i sitt yttrande till alla delar anslutit sig
till det yttrande som Byggentreprenorerna har avgivit och Svenska Han-
delskammarforbundet har dberopat det yttrande som Niringslivets Bygg-
nadsdelegation har avgivit.

Léansbostadsnimnden 1 Stockholms ldn, BPA Byggproduktion AB, Bygg-
forbundet, Niringslivets delegation for Marknadsritt, Svenska Arbetsgi-
vareforeningen, Sveriges Aktiva Fastighetsmiklares Riksférbund, Spar-
bankernas Fastighetsbyrd AB, Svensk Fastighetsformedling, Konsortiet
for forsikring av smahusgaranti (Trygg-Hansa och Skandia), Svenska
Bankf6reningen, Svenska sparbanksforcningen, Post- och Kreditbanken,
Sveriges Stadshypotekskassa samt BOFAB Svensk Bostadsfinansiering AB
har beretts tillfille att yttra sig men har avstatt.
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Sammanstillning av remissyttrandena Prop. 1989/90:77

) i Bilaga 8
Efter remiss har yttranden dver 1983 ars smahuskopsutrednings betdnkan-

de (SOU 1987:30) Fel i fastighet avgetts av hovritten for Vistra Sverige,
Soédra Roslags tingsritt, Malmd tingsritt, Konsumentverket, Institutionen
for fastighetsekonomi vid Tekniska Hdogskolan i Stockholm, Juridiska
fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet, Byggentreprendrerna, Sveriges
byggmaistareforbund, Sveriges trithusfabrikers riksforbund, Néringslivets
byggnadsdelegation, Sméforetagens riksorganisation, Svenska kommun-
forbundet, Sveriges domareforbund, Sveriges advokatsamfund, Sveriges
fastighetsdgareforbund, Sveriges industriférbund, Sveriges villadgarefor-
bund, Riksférbundet Vi i sméhus, Sveriges fastighetsmiklarsamfund,
Svensk fastighetsformedling, Svenska forsakringsbolags riksférbund, Folk-
sam, Konsumentvigledarnas forening samt Smahusigare i Visters.

1 Allminna synpunkter
Hovrdtten for Vistra Sverige:
Sammanfattning

Hovriitten delar utredningens uppfattning att det finns behov av att dindra
4 kap. 19 § jordabalken. Hovritten férordar emellertid en annan metod att
faststilla felansvaret 4n den utredningen foreslar. | friga om bedomning
av s.k. abstrakt felansvar anser hovritten att utgdngspunkten inte skall
vara koparens undersokningsplikt. 1 stéllet bor utgdngspunkten vara den
standard kodparen har ritt att krdva i frdga om kdpeobjektet. Bedomningen
av felansvaret bor saledes inte irledas med att man tar stdllning till om
képaren uppfyllt sin undersokningsplikt; den bor i stillet inledas med att
man tar stillning till vilken standard kdparen i det omtvistade hénseendet
har ritt att kriva. Avviker fastigheten inte frin denna silunda faststillda
standard, foreligger inte fel i fastigheten. Om 4 andra sidan fastigheten
avviker fradn denna standard, foreligger ett fel i fastigheten, som séljaren i
princip dr ansvarig for. Forst direfter b6r avgoras om kdparen bort upp-
ticka felet eller ej. Ar felet upptéickbart far kdparen sjilv st for det, medan
siljaren ansvarar for felet om det ir dolt.

Nir det giller undersokningspliktens omfattning delar ddremot hovrit-
ten i allt viisentligt utredningens uppfattning.

Inte heller i friga om beddomning av konkret felansvar, har hovritten
négra invindningar mot utredningens forslag. En sddan bedémning inleds
alltid med att man tar stillning till om séljaren utfdst att fastigheten skall
ha viss standard i ndgot avseende och harmonierar med den av hovritten
forordade metoden i friga om abstrakt felansvar.

I friga om friskrivningar, anser hovritten att dessa kan regleras mera
utforligt in vad utredningen foreslagit. Vidare bor enligt hovritten lagfor-
slaget innehélla en regel om upplysningsplikt i samband med friskrivning.

Hovritten ansluter sig till utredningens forslag om besiktningsforfaran-
de vid kép av en- ecller tvdfamiljshus for privat bruk, men anser att
forslaget till lagtext skall vara mer utforligt och nyanserat. i18



Hovritten stiller sig positiv till att avdragsberdkningen lagregleras, men  Prop. 1989/90: 77
ifrigasitter om den foreslagna metoden dr den bista. Bilaga 8

Den forslagna regeln om reklamationsskyldighet i friga om fel i fysiskt
avseende anser hovridtten vara vidl motiverad. Ddremot har hovritten
erinringar mot utformningen av reglerna om preskription.

Allmént

Man bor enligt hovrittens mening kunna éngripa felproblemen p4 ett mera
praktiskt och Gverskadligt sdtt dn vad som ir fallet for ndrvarande. Enligt
hovrittens mening har det stor betydclse att reglerna skrivs si att de dr
ldttare att forstd bade for parter och — kanske framfor allt — deras ombud.
Hovritten anser att en viktig anledning till den stora maltillstromningen
nér det giller fel 1 fastighet dr att den juridiska metod som tillimpas for
nédrvarande dr oklar; om den juridiska metoden kunde férenklas och goras
klarare skulle det ocksa vara enklare for parter och ombud att ta stillning
till om det verkligen dr meningsfullt att 14ta en tvist ga till domstol.

Hogsta domstolen har avgjort ett ovanligt stort antal tvister angaende fel
i fastighet. Efter hand har dirfor rittsldget blivit klarare, dtminstone for
den som har Gverblick dver rittspraxis. Typiskt sett dr géllande ritt i form
av réttspraxis dock mer svartillginglig 4n skriven lag. Det &r ett virde i sig
att praxis kodifieras. I ett sidant sammanhang bor man ta tilifallct i akt att
gora andra fortydliganden och dndringar.

Utredningen ger inget alternativ tili den juridiska metod som for nirva-
rande oftast anvinds av domstolarna. Hovritten anser att detta 4r en brist
1 utredningen. Hovrittens remissvar innehaller darfor forutom synpunkter
pa utredningsforslaget dven material som bort belysas 1 utredningen.

Hovrittens synpunkter i materiella frigor anfors i det foljande under de
sdrskilda asnitten.

Betrédffande underlaget for utredningens stillningstaganden vill hovrit-
ten anfora foljande.

Utredningens redogdrelsc for rittsldget ger enligt hovrdttens mening pa
manga punkter inte nigon bra helhetsbild av gillandc ritt, mdjligen bero-
endc pd att det material utredningen arbetat med varit ofullstindigt. I
litteraturlistan anfors inga offentliga tryck och endast fem bocker. Endast
tre av dessa (Westerlind. Karlgren och Hellner II) behandlar direkt fel i
fastighet; tvd av dessa tre bocker dr mer 4n tio &r gamla medan den tredjc
(Hellner I1) behandlar fastighetskopet relativt dversiktligt. Det finns an-
nan bade aktucll och omfattande litteratur, vari framfors asikter som
kunde varit av virde for utredningen'. 1 den litteraturen har framforts

' Hovritten kan nimna nagra cxempel. Agell har skrivit en initierad uppsats om
felbegreppet: Siljarens ansvar for faktiska fel enligt jordabalken och k&plagen., SvJT
1972 s. 721. Hillert har skrivit en uppsats om avdragsberdkningen: Virdetidpunkt
och avkastningsrinta, Festskrift till Hessler, 1985. Det finns cn omfattande lirobok
vars tyngdpunkt ligger pd just felreglerna och som anvénds vid alla de juridiska
fakulteterna: Grauers: Fastighetskop, 10:e uppl. 1987. Westerlind har skrivit en
uppsats, Tankar kring den nya jordabalken. SvJT 1984, s. 740. som berér bl.a.
felreglerna. Carbell har skrivit uppsatsen Felbcgreppet och undersdkningsplikten
enligt 4:19 JB, Festskrift till Hellner, 1984. Som hovritten kommer att pavisa i det 19
foljande har utredningen studerat den sistnimnda uppsatsen utan att dock vare sig
ange den i litteraturlistan cller ge hdnvisning till killan.



asikter, som inte i alla delar harmonierar med utredningens sitt att presen-  Prop. 1989/90: 77
tera frigorna eller med vad utredningen angett vara gillande ritt ellermed Bilaga 8
vad utredningen foreslar.
Som hovritten kommer att visa i det féljande verkar utredningen inte
heller ha beaktat en del nyare réttsfall.
Det kan det till sist anmérkas att det hade underlattat visentligt om
betinkandet innehallit en rattsfallsférteckning med sidhidnvisningar. Lis-
aren kan dé l4tt se vilka rittsfall som beaktats och hitta de olika textstéllen
ddr ett rdttsfall berdrts.

Sddra Roslags tingsrdtt:

Tingsritten konstaterar att utredningens forslag om fordelningen av an-
svar mellan siljare och kGpare for fel 1 fastighet stimmer dverens med nu
gillande ritt pd omradet. Tingsrétten har ingen erinran mot forslaget i
denna del.

Forslaget att lagfista kOparens undersdkningsplikt tillstyrks. Den fore-
slagna hjilpregeln om besiktning tillstyrks, dock med den dndringen att
regeln bor goras tillimplig pa alla fastighetsoverlatelser.

Enligt forslaget skall kdparens nuvarande ritt att hdva kopet, f4 skade-
stand och prisavdrag behéllas. Tingsritten har ingen erinran mot forslaget
i denna del, liksom inte heller mot den f6reslagna regleringen av hur
prisavdraget skall beridknas.

Tingsritten tillstyrker forslaget att infora sirskilda reklamationsregler
samt att forkorta preskriptionstiden. Enligt tingsrdttens mening kan det
dock ifragasittas om inte preskriptionstiden skall bestdmmas till fem &r.
Forslaget om ldngre preskriptionstid vid konsumentf6érhallanden avstyrks.

Enligt tingsrittens mening bor felreglerna liksom hittills utan undantag
utgora dispositiv lag. Den begridnsning av avtalsfriheten vid konsument-
forhallanden som utredningen har foreslagit avstyrks darfor.

For den hindelse sirskilda regler anses erforderliga for de fall en ni-
ringsidkarc i sin yrkesmaissiga verksambhet séljer en fastighet till en konsu-
ment. bor reglerna cnligt tingsrdttens mening ges i en sarskild lag som tar
sikte pa just sddana férhéllanden.

Tingsritten kan inte tillstyrka forslaget att gdra rcklamations- och pre-
skriptionsreglerna retroaktivt tillamplig pa dldre k6p.

Malmd tingsritt:

Tingsritten kan i allt vdsentligt tillstyrka de foreslagna dndringarna i JB
4:19. Betriffande enskildheterna i forslaget har tingsréatten emellertid funnit
anledning till vissa anméarkningar och pdpekanden.

Konsumentverket:

Konsumentverket anser att utredningen pé ett dverskadligt och fortjanst-
fullt sétt belyst de fragor och problem som har samband med ansvaret for
faktiska fel i fastigheter. Konsumentverket tillstyrker utredningens forslag 120



utom svitt avser den foreslagna 19 d § som enligt verkets mening inte bor  Prop. 1989/90: 77
begrinsas till att omfatta endast sddan niringsidkare som utfort eller 1atit  Bilaga 8
utfora byggnadsarbete pd en bostadsfastighet.

Besiktningsfragan bor enligt verkets mening utredas ytterligare.

Genom bl. a. forfrigningar frin konsumenter uppmarksammas konsu-
mentverket pd att fastighetsforsaljningar inte séllan leder till tvistigheter av
olika slag mellan siljare och kdpare. Vanligen ror tvisterna fel i den salda
fastigheten. Det hander ocksa att konsumentverket far yttra sig till domsto-
lar i tvister vid fastighetskop dér fastigheten sélts av en ndringsidkare i sin
yrkesmissiga verksamhet. Vid dennatypav forsiljningar kar KO intresse av
att f4 ta stéllning till om avtalsvillkoren stér i dverensstimmelse med lagen
(1979:112)om avtalsvillkor i konsumentforhdllanden (avtalsvillkorslagen).

Konsumentverkets erfareneheter bekréftar silunda utredningens slutsats
att antalet tvister av detta slag dr betydande. Det giller tvister som avgjorts
av domstol eller genom frivillig uppgorelse cller som aldrig blivit en tvist,
eftersom kdparen av olika skl underlatit att patala felet for siljaren.

Mot denna bakgrund dr givetvis av sirskilt stor betydelse att regelsystemet
ndr det giller fel i fastighet 4r limpligt utformat och mojliggér en rimlig
avvigning mellan siljarens och kdparens intressen. Det dr vidare angeldget
att konsumentskyddet dr vil tillgodosett i de fall fastigheten siljs av en
ndringsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet.

Konsumentverket anser att utredningens forslag med ett par undantag
fyller de krav som man bor stilla i detta sammanhang. Frin de synpunkter
verket har att beakta kan darfor forslaget i huvudsak godtas. Verket 6nskar
dock limna de synpunkter och forslag som framgar av det f6ljande (se
avsnitt 3, 4, 5 och 6).

Institutionen for fastighetsekonomi vid Teknisk hogskolan Stockholm:

Institutionen har inskrédnkt sitt yttrande till att avse ersattningsfragor vid
sidant fel i fastighet som avses 1 19 paragrafen. Forslagen i detta avseende
sdgs folja gillande praxis. Institutionen har inga invindningar eller dnd-
ringsforslag vad avser utformningen av reglerna. Vi delar salunda utredar-
nas uppfattning att ersdttningen skall berdknas som skillnaden mellan det
viirde fastigheten har i felaktigt skick och det virde den skulle haft i felfritt
skick. Enligt var uppfattning borde dock en del férmuleringar om virden
och virdebegrepp preciseras. For att undvika missforstind bor det t.ex.
framgh att det dr fastighetens marknadsviarde som ligger till grund for
bedémningarna ~ sivida inte nigot annat avses.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

Det nu remitterade betdnkandet 4r mera genomarbetat dn det betdnkande
av utredningen som fakultetsstyrelsen yttrade sig Gver i februari 1987
(SOU 1986:38) och dir styrelsen fann sig bora avstyrka eller uttala tvek-
samhet infor flertalet av forslagen. Som ndrmare skall utvecklas i olika
avsnitt finner fakultetsstyrelsen att den dock inte kan tillstyrka det nu 121



framlagda forslaget till ny lydelse av JB 4:19. Nir det giller de 6vriga  Prop. 1989/90: 77
delarna av forslaget har styrclsen kommit fram till att den foreslagna §19a  Bilaga 8
kan acceptera under det att den foreslagna § 19 b framstar som tveksam.

Byggentreprendrerna:

Enligt direktiven har utredningen framst haft en rittsteknisk inriktning,
dvs. syftat till att i lagtexten ge ett bittre uttryck for vad som faktiskt
giller. Att képarens undersdkningsplikt méaste framtridda i lagtexten &r
ddrvid sjdlvklart. P4 denna punkt har lagen hittills varit rent missvisande.
Av stbrre intresse dr om uttryck som “kan anses utfdst™ och "med hdnsyn
till omstindigheterna haft anledning att rikna med” kan inga i lagen. P4
denna punkt har utredningen endast foreslagit en smirre justering. Bygg-
entreprendrerna har forstaelse for detta. Forhallandena dr s varierande
att det knappast dr mdjligt att ge exakta regler. Valet star darfor mellan de
citerade fraserna, vilka dr vdlkidnda for jurister, och nyuppfunna vilka kan
vara helt obegripliga. Enligt Byggentreprendrerna dr det ddrvid bist att
som utredningen foreslar kvarbli vid den géllande utformningen.

Smahuskopsutredningen har i ett tidigare betdnkande foreslagit en sir-
skild lag om forviirv av nya smahus. Det forslaget har Byggentreprendrer-
na pa goda grunder avstyrkt. Det forslag som nu framldggs bor enligt
Byggentreprendrerna, med vissa justeringar, kunna godtas av sivil na-
ringsidkare som konsumenter. Detta férhallande i kombination med att
4.19-regleringen géller kop av fast egendom i sin helhet gor att lagstiftning-
en bor grundas pa det senare forstaget och inte det forra. Tanken att 13ta
bada forslagen ligga till grund for lagstiftning avstyrks bestimt. Det kan
enligt Byggentreprendrerna inte gagna ndgon att olika regelsystem skall
gilla betridffande kdp av nya respektive begagnade hus.

Sveriges byggmdistareforbund:

Forbundet har inga erinringar mot betdnkandet och tillstyrker siledes
forslaget.

Sveriges trihusfabrikers riksforbund (STR):

STR konsaterar, att forslaget ldgger mer langtgdende skyldigheter pa en
nédringsidkare dn pd en privatperson, nir dessa upptrader som saljare. Med
hénsyn till att trihusforetagen — och sirskilt deras lokala agenter — som
regel 4r mycket sma foretag, foreligger inte den differens i styrka, som ofta
tas till intdkt for att motivera ¢n sddan skillnad. Mot bakgrund av bl. a.
utredningens forsta delbetdnkande innehdller dock det nu aktuella betén-
kandet en avvigning, som till ndds kan accepteras.

Utredningens forslag att en besiktning skall kunna ersdtta koparens
undersdkningsplikt dr virt att prova. Det dr dock av flera skil ett ocftergiv-
ligt krav att besiktningen icke gors obligatorisk.

STR tillstyrker utredningens forslag, men under den bestdmda f6rutsitt-
ningen att avvigningen mellan naringsidkare/privatperson och mellan 122



dispositiv och tvingande lag intc rubbas s4, att ytterligarc bordor liggs pA  Prop. 1989/90:77
niringsidkaren. Bilaga 8

Ndringslivets byggnadsdelegation:

Delcgationen har ingen erinran mot att forslaget fors vidare till lagstift-
ning. Enligt forslaget bortfaller képarens undersokningsplikt, nir en opar-
tisk besiktningsman som parterna anlitat avgett besiktningsutlitandec fore
kdpet. For att stimulera en utveckling, dir sakkunnig regelméssigt anlitas,
finns enligt delegationens mening skil overviga att ocksa siljarens upplys-
ningsskyldighet om fastighetens skick anses fullgjord i och med besiktning-
¢n och att rittsverkningarna for parterna pd s sitt balanseras pa ett
omsesidigt likvirdigt sitt. Sdljare —tex pensiondrshushall i sma omstin-
digheter — torde typiskt sett ha samma behov att f4 tvistefrigor avforda
som kopare av begagnade smahus. Besiktningsinstitutet synes av bl a detta
skil bora utformas si, att det ger fordelar for bdda parter. Denna friga
fortjanar ddrfor Gvervigas ytterligare i lagstiftningsdrendet.

Smdforetagens riksorganisation:

Organisationen har inget att erinra mot att forslaget laggs till grund for
lagstiftning.

Sveriges domareforbund:

I betdnkandet behandlas huvudsakligen frigan om siljarens ansvar for
faktiska fel i fastighet, alltsd ansvar enligt 4 kap. 19 § jordabalken. Som
konstateras i betdnkandet 4dr tvister hirom frekvent forekommande i dom-
stolarna och klara, enkla regler av stor betydelse for alla siljare och kdpare
av fastigheter. Férbundet anser det dirfor vara riktigt, att lagstiftaren
preciserar den kortfattade regeln i 19 §. Sjdlvfallet 4r det betydelsefullt att
detta sker i Overensstimmelse med hur praxis utvecklat sig och att en ny
lagstiftning intc bryter med utvecklingen utan endast inncbér ett fortydli-
gande. Férbundet anscr att man i lagforslaget pé ett fortjanstfullt sitt gjort
detta.

Nyheterna, ndmligen den sérskilda verkan av besiktning av sakkunnig
vid Overlatelse av smihus mellan privatpersoner, forkortad frist for rekla-
mation av fel i normalfall samt vissa tvingande regler vid avtal om forsilj-
ning av sméhus fran en byggmaistare till cn konsument, dr val motiverade.

P4 grund av det anforda tilistyrker forbundet att den foreslagna lagstift-
ningen genomfors,

Sveriges advokatsamfund:

Dc foreslagna reglerna anknyter nidra till den praxis, som uppkommit
inom omradet. Detta ir bra. Nagon anledning att &ndra den praxis som 123



uppkommit genom domstolarnas fidrsorg torde knappast finnas. Samfun-
det anser att forslaget till lagstiftning bor genomfdras med de jamkningar
som fOreslés i det foljande (se avsnitt 3—5).

Vid behandlingen av betinkandet har samfundet uppmirksammat be-
hovet av ytterligarc utredning pi ifrdgavarande rdttsomride. Detta giller
bla fragan om kopares ritt att patala fel gentemot annan 4n sin fingesman,
rdtten/skyldigheten att avhjdlpa fel — aktuellt sdrskilt om siljaren &dr
entreprendr — samt ansvaret for foijdskador.

Sveriges fastighetsdgareforbund:

Forbundet tillstyrker utredningens forslag till andringar i jordabalken.

Sveriges industriforund:

Forbundet ansluter sig till vad Naringslivets byggnadsdelegation har an-
fort.

Sveriges villadgareforbund:

Sveriges Villadgareforbund ansluter sig till den mélsittning som synes ha
legat till grund for kommitténs arbete, nimligen att skapa stérre klarhet
om siljarens och kdparens ansvar vid smahuskop for att ddrigenom mins-
ka riskerna for tvister och rittsforluster.

Riksforbundet Vi i smdahus:

Forbundet ansluter sig i huvudsak till foreslagen dndring av jordabalkens 4
kap. 19 § samt utékningen med fyra nya paragrafer 4 kap. 19a—19d §8§.

Sveriges fastighetsmdklarsamfund:
Sammanfattning

Sveriges Fastighetsmiklarsamfund anser det mycket angeldget att nuva-
rande bestimmelser om faktiska fel 1 fastighet, som &terfinns i Jordabal-
kens 4:¢ kapitel § 19, omarbetas.

De tankegingar som kommittén ger uttryck for, dr i huvudsak riktiga,
men det 4r Miklarsamfundets uppfattning, att forslagct bor omarbetas pé
vissa punkter.

Allmint

Fragorna om fel i fastighet 4r inte enbart en lagteknisk fraga, utan sam-
manhinger mycket nira med tekniska bedémningar.

Det dr var uppfattning att teknisk expertis borde ha knutits till utred-
ningen, for att man darigenom skullc kunnat erhalla en nirmare belysning
av felbegreppet ur teknisk synvinke!.

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 8
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Detta saknas i princip i kommitténs motivering till férslagen. Vi har  Prop. 1989/90: 77
dock infor detta remissyttrande varit 1 kontakt med byggnadsteknisk ex- Bilaga 8
pertis, som sirskilt ansett det angeldget att man i forarbetena ndrmare
uttalar sig om vad som avses vid den foreslagna lydelsen av 4:e kapitlet
§ 19, didr det angivits att koparen fore kdpet har att gora sddan undersok-
ning av fastighcten som pakallats med hdnsyn dels till omstidndigheterna
vid k6pet dels den normala beskaffenheten hos jimforliga fastigheter.

Jamforliga fastigheter dr ndmligen enligt byggnadstekniker inte ett en-
hetligt begrepp, utan maste ndrmare preciseras i forarbetena med avseende
pa aldersjaimforelser, lokala variationer, olikheter i olika landsidndar eller
t ex byggnadskonstruktioner.

Den andra fragan som sirskilt oroat teknikerna, dr nivan pé den teknis-
ka undersokning, som skall kunna genomftras pa ett smahus med inne-
bord att képaren skall anses ha fullgjort sin undersdkningsplikt.

Vid besiktningar redovisas normalt stdrre fel och brister i fastigheten
som framkommit vid besiktningen samt i allmdnna omddémen — renove-
ringsbchov.

Skall undersSkningen vara mer langtgiende eller mycket detaljrik kom-
mer denna att bli mycket kostsam. Det dr darfor angelédget att man redan i
forarbetet uttalar att besiktningen skall omfatta stérre fel cller brister som
ir visentliga for fastighetens fortbestdnd samt mer vésentliga brister i
underhéllet av fastigheten, som bor atgirdas.

Begreppet byggnadsakkunniga 4r inte heller definierat och méste enligt
Miklarsamfundets uppfattning ldggas pa en viss nivd och man bor dérvid
ocksa kriva, att byggnadssakkunnige har en ansvarsforsikring, som tacker
denna typ av uppdrag och som medfor ett godtagbart skydd fér konsumen-
terna vid en felaktig cller bristfilligt utférd besiktning.

Bland de alimidnna synpunkterna kan ocksd anforas, att man i forslaget
till ny lagtext, bOr inta, en skyldighet for sdljaren att limna upplysningar
betr fastighetens skick. Lagtekniskt bor detta inte vara svarare att konstru-
era cller definiera dn att reglera koparens undersokningsplikt.

Brister i séljarens uppgifter betr fastighetens skick dr mycket vanliga och
dr mycket svara for képarc att komma till rdatta med, d bevisbérdan for
bristcrna faller pA koparcn. Det kan déarvid ocksa vara lampligt att visa pa
en vig for en siljare att uppfylla sin upplysningsplikt och att detta tex kan
ske genom att ndgon form av fragelista eller redogorelse fran siljaren skall
bifogas kopekontraktet.

De faktiska felen som behandlas 1§ 19 kan sirskiljas i konkreta resp
abstrakta fel. 1 forslaget har dessa tvi felgrupper behandlats i samma
paragraf och pa lika sitt.

Eftersom ett avsevirt arbete redan nedlagts pa, att komma tillrdtta med
fel-rekvisiten, dr det angeldget att man redan i lagtexten sédrskiljer dessa
och sirbehandlar utfistelse resp bristande upplysning fran séljarens sida.

Ur denna synpunkt dr det mycket vil motiverat att i lagtexten infora
bestimmelser om siljarens upplysningsplikt.

Uppdeclning redan i lagtexten, skulle dessutom innebir att manga fel-
tvister undvikes. eftersom tolkningsproblem inte behdver uppsta sé ldtt av
jurister och allminhet vid bedémningen av ett fel. 125



Svensk fastighetsformedling: Prop. 1989/90: 77
Bilaga 8

Svensk Fastighetsformedling instimmer 1 utredningens bedomningar i de
frigor som omfattas av detta delbetiinkande samt tillstyrker att lagstiftning
sker i enlighet med forslaget.

Svensk Fastighetsformedling omfattar idag ca 270 fastighetsmiklare.
Under 1987 formedlade vi drygt 11000 fastighetsaffdrer, varav 9000
avsig smihus.

Vi vilkomnar att JB 4:19 utformas pd ett sdtt som gor det praktiskt
mdojligt for oss att for kdpare och siljare kunna forklara deras rittigheter
och skyldigheter. Den hittillsvarande, kryptiska formuleringen har under
arens lopp visat sig medfora atskilliga tillimpningsproblem.

Svenska forsdakringsbolags riksforbund.:

Riksforbundet har inte ndgon erinran mot att 4 kap. 19 § jordabalken
dndras och fortydligas pé sdtt utredningen foreslar. Genom utredningens
forslag blir det ldttare att Gverblicka reglerna om séljarens ansvar for fel i
fastighet.

Folksam:

Lagforslaget har enligt Folksams mening fatt en ldmplig utformning och
avvigning mellan séljarens och kOparens intressen.

En uttrycklig regel om koparens undersokningsplikt och klarldggande
motivuttalanden angdende omfattningen av undersékningsplikten samt
mojligheten att fullgdra undersékningsplikten genom ett besiktningsutla-
tande kommer att fa direkta tvistcfirebyggande effekter.

Mecd dberopande av det anforda och vad som ségs i avsnitt 4 tillstyrker
Folksam ctt genomférande av den nu foreslagna lagstiftningen.

Konsumentvdgledarnas forening:

Enligt var uppfattning 4r det svart for de flesta myndigheter att veta
omfattningen och kvaliteten for olika konsumentproblem inom omradet
fast egendom. Det dr f& konsumentcr som har tillricklig kraft, tdlamod och
ekonomi for att civilrdttsligt préva tvister om fel och brist vilka har sina
rotter i brister 1 avtal och oklarhet i rittsldge. Konsumentverket har idag ¢j
resurser for att vidmakthélla en problemuppfingning inom omradet och
darfor torde den bista kunskapen om problemens karaktdr och omfattning
finnas hos de lokala konsumentkontoren. Linsbostadsnimnderna sma-
husradgivning samt i viss utstrdckning hos tingsritterna.

De flesta smahus, som siljs till enskild konsument, siljs med hjidlp av en
avtal om forsdljning av 16s egendom, (Leveransaval avseende byggsats)
samt ett antal avtal avseende olika tjdnster (entreprenadavtal) avseende
montage och uppforande till olika grad av fiardigstdllande. I manga fall stir
den enskilde konsumenten som byggherre utan att forsta de juridisk/eko-
nomiska konsekvenserna av denna roll. Emedan ingen lokal myndighet 126



foljer upp att rekommenderade minimiavtal (ABS el. tikn.) tecknas, sak- Prop. 1989/90: 77
nas i manga fall godtagbara skrivna avtal mellan parterna. Bilaga 8

Sammantaget innebir dessa foreteelser att konsumenten loper en allvar-
lig risk for ekonomisk skada och rittsforlust. I de minimiavtal (ABS el.
likn.) som rekommenderas, finns dessutom en friskrivning frin ansvar fér
dolda fel for tiden efter garantitidens utgéng. Siledes tar séljaren ansvar
for dolda fel efter garantitidens utging endast om felet eller bristen har sin
grund i Grov vdrdsloshet.

D4 ingen lokal myndighet, i samband med husets uppforande, féljer upp
att ett lampligt minimiavtal tecknas mellan parterna, forekommer ej allt-
for sillan att slut- och garantibesiktning inte utféres, med rittsforlust for
konsumenten som foljd. :

De ovan skildrade forhéllandena inncbir ocksi att den enskilde konsu-
menten vid forsdljning av fastigheten efter garantitidens utging kan bli
strikt ansvarig for dolda fel enligt JB i forhdllande till den nye dgaren
samtidigt som regresstalan mot den f6rste siljaren/nédringsidkaren nistan
omojliggbres.

Det dr var uppfattning att forslaget skall bedomas mot ovanstiende
bakgrundsbeskrivning. Det dr dven viktigt att understryka att forslaget
ocksa framledes kommer att vara “dispositiv ritt”. Detta inncbir att om ej
lokala myndighcter kan garantera att limpliga minimiavtal kommer till
anvindning finnes stor risk att man pé olika sitt s6ker friskskriva sig frin
forslagets innebord. Tanken var att JB, i en fastighetsaffidr mellan jimlika
parter, skulle tilldta sdljaren att friskriva sig frin ansvar for fel. Koparen
skulle medvetet och vilinformerad s att sidga fi kopa felet. Riskerna med
férslaget dr att denna mojlighet kommer att missbrukas om besiktningsob-
ligatorium ¢j inf6res.

2 Felbegreppet
Hovrdtten for Vistra Sverige:
Felbegreppet i utredningen

Utredningen sammanfattar sina tankar om felreglerna pé s 47 i betéinkan-
det. Sammanfattningen visar oldgenhcterna av att hantera felproblemen
utan att dessforinnan dcfinicra felbegreppet. Sammanfattningen bor cite-
ras i sin helhet och kommenteras.

“Betriffande fel som bort upptickas dr utgdngspunkten att fastigheten
siljs "sddan den dr™. Koparen skall iaktta sin undersokningsplikt. D4 det i
sadant fall inte 4r friga om dolda fel i egentlig bemirkelse, 16per kdparen
stor risk att fa tala intc bara s&dana fel som normalt &terfinns pé #dldre
byggnader — dvs. sddana som ¢j avviker frdn normal standard — utan
dven sidana som gar dirutdver och utgdr fel i abstrakt mening. Ar felet
annorlunda, dvs. sddant att det inte bort upptdckas ens vid en noggrann
unders6kning, behdver kdparen endast tdla avvikelser, vilka ligger inom
ramen for det normala. For sddana avvikelser som gar utdver det normala
svarar siljaren”.

Termerna fel, dolda fel och avvikelser anvidnds pd ett sdtt som &r 127



forvirrande. [ férsta meningen i sammanfattningen anviander man termen  Prop. 1989/90: 77
"fel” 1 vardaglig betydelse och inte i rittslig betydelse. Termen dolt fel i  Bilaga 8
egentlig mening™ i tredje meningen synes niarmast ta sikte pa termen fel i
rittslig betydelse. Ett dolt fel (i “ocgentlig”? mening) dr tydligen nigot som
dr upptickbart (och dirfor inte ett fel i rdttslig mening). Utredningen
menar tydligen att det finns tva typer av dolda fel, dels sidana som ir
upptickbara (dolda fel), dels sddana som inte dr upptiackbara (dolda fel i
egentlig mening).? Enligt hovrittens mening dr denna begreppsanvindning
motsigelsefull och meningslos.® 1 fjirde meningen talas om fel som inte
bort upptickas (dr detta fel i vardaglig betydelse eller i rittslig betydelse?);
i sddant fall sags koparen fa svara for avvikelser som ligger inom ramen for
det normala. I tredje meningen talar utredningen vidare om fel som inte
avviker frdn normal standard; hadr anvinds termen fel tydligen aterigen i
vardaglig bemirkelse, men betydelsen blir 4ndd egendomlig i samman-
hanget. Utredningen menar uppenbarligen att man kan tala om fel som
inte avviker frin det normala och avvikelser som ligger inom ramen for
det normala. Hovritten anser att dven denna begreppsanvindning ir
mindre lyckad. Om den pastidda fysiska bristfilligheten ligger inom ra-
men for det normala, ir det inte tillfredsstillande att tala vare sig om fel i
rittslig mening eller om avvikelser. Termen fel — som réttsligt begrepp —
bor reserveras for sidana bristfélligheter som innebir att fastigheten inte
har den standard (faststélld objektivt eller subjektivt) som k&paren har ritt
att kriva. Termen avvikelse kan inte heller anvdndas s som utredningen
g0r; en avvikelse kan man tala om da kdpeobjektet avviker frdn vad som
koparen (enligt en konkret eller abstrakt faststiilld standard) har riitt att
kriva. Att tala om avvikelser inom ramen for det normala 4r helt menings-
10st.

Om man anvinder termen dolda fel maste man med det uttrycket vilja
sdga nigot mer 4n med bara termen fel; motsatsen till dolda fel 4r da fel
som dr upptidckbara. Med utredningens sdtt att framstélla saken dr det
tydligen inte sd. Utredningen laborerar med termer som i egentlig mening
dolda fel” som motsats till fel som bara ir dolda (vilket skulle inncbira att
de cgentligen idr upptidckbara). Ndr man nédgas konstrucra en sd oklar
begreppsapparat 4r det ett klart symtom pi att den méiste forbittras.

Det anforda far vara tillrackligt. Hovritten uppehdller sig vid dessa
fragor inte bara for att kritisera urredningen pa dessa punkter. Det vikti-
gaste syftet ar framfOr allt att peka péd att den inkonsekventa begreppsan-
vindningen i betdnkandet i sig visar att det kravs ett annat sdtt att angripa
de aktuella problemen.

Felbegreppet och undersokningsplikten i forarbeten och praxis

2 Carbell, s 177. Carbell behandlar pd s 176 omstindighcter som kan reducera

kdparens undersokningsplikt, vilket kan leda till att sidljarcn ansvarar for ett i och for

sig (objektivt sett) upptidckbart fel. Med dolt fel i egentlig mening avser Carbell

uppenbarligen sddana fel som ver huvud taget inte dr upptickbara. Den omstindig-

heten att cn forfattare tvingas mynta denna typ av terminologi, visar tydligt att

felproblemen borde kunna behandlas pa ctt klarare sétt.

3Man kan vidare friga sig vad i sa fall motsatsen till dolda fel (i egentlig och

oegentlig bemirkelse) 4r? 128



I koplagen definieras inte felbegreppet 6ver huvud taget. Ddremot anvdn-  Prop. 1989/90: 77
der man begreppet fel som overgripande term for sddana avikelser som  Bilaga 8
sdljaren kan bli ansvarig for, se 42 och 43 §§ K6pL. Termen 4r behédndig d4
man skall reglera t. ex. undersokningsplikt (om koparen bort mirka felet,
kan han inte dberopa det) eller reklamationsskyldighet (yppas fel. skall
koparen rcklamera inom viss tid frin det att han markt eller bort méirka
felet).*

I jordabalken har man definierat de olika typer av avvikelser som
siljaren skall kunna bli ansvarig for. Det konkreta felet, som kan avse alla®
olika typer av egenskaper, definieras i inledningen av 4:19. De olika
abstrakta feltyperna definicras i Ovriga felregler. De olika typerna av
rattsligt fel behandlas i 4:15 — 17 samt 21 och 22, radighetsfelen i 4:18
och de faktiska felen i senare delen av 4:19, Det dr i och for sig egendom-
ligt, att man intc samtidigt anvant begreppet fel som siddant. Reglerna —
inte minst de i 4:19 — hade blivit ldttare att skriva och klarare att
tillimpa, om man inte ndjt sig med att bara definiera olika typer avvikelser
utan dven satt etiketten fel pi dem. Aven utredningen priglas av denna
halvhet. Termen fel forekommer visserligen i utredningens férslag till
lagtext, men ej som etikett pA en difinition.® Enligt hovrittens mening
borde man ta tillféllet i akt — om nu felreglerna skall fortydligas — att
utnyttja termen fel fullt ut.

Forklaringen till att man ansett sig kunna klara sig utan en nirmare
precisering av felbegreppet dr foljande. Det har i forarbetena och i HD:s
praxis’ betonats att undersokningsplikten #r utgngspunkten for bedom-
ningen av siljarens felansvar nér det géller fastighetens fysiska egenskaper.
Om man borjar bedémningen av siljarens ansvar med att ta stéllning till
om det som kdparen pastar dr ctt fel dr upptickbart eller dolt, behdver
man — itminstone till att bérja med — inte ta stallning till vilken standard
fastigheten skall eller bor ha. Om man finner att kdparen bort uppticka
forhallandet, ansvarar siljaren inte. Ibland konstaterar man att det av
denna anledning inte 4r ett fel i kdprattslig mening. Ibland ndjer man sig
med att konstatera att siljaren inte dr ansvarig. Om man finner att kdpa-
ren inte bort uppticka férhatlandet, blir det genast mera komplicerat. D4
rdcker det inte med att ndgot varit dolt for att séljaren skall bli ansvarig;
det kridvs ju dven att fastigheten avviker frin en (abstrakt) bestimd stan-
dard for att det skall rora sig om ett fel i rittslig mening. Metoden blir
saledes olika beroende pa om det ror sig om ett forhdllande som kdparen
bort upptacka eller ej.

Om man véljer att 1ata undersdkningsplikten bilda utgdngspunkt, ham-
nar man séledes ofta i den situationen att den som fel ifragasatta bristfil-
tigheten anses vara icke upptickbar. Utrcdningen framhaller att det batar
foga att tala om képarens unders6kningsplikt som utgingspunkt f6r felbe-
domningen, eftersom koparen inte skulle kunna géra négra intressanta

4 Aven utredningen har anvint termen fel i sitt lagforslag; se t.ex. 19a§ | st och

19b§ 1 st.

5 Prop 1970:20 del B 1, s 210.

6Set.ex. 19§ 1 st jimford med 192a § | st i utredningens lagforslag.

7 Betdnkandet, s 51 —52. 129
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upptickter dven om han gjorde en noggrann undersdkning. Aven om en
som fel ifragasatt bristféllighet ir dold dr det ddrmed inte sagt att séljaren
skall ansvara. Rena bagateller och andra mindre bristfélligheter inom
ramen for vad man kallar normal standard. Vad utredningen vill framhalla
ar siledes att man i dessa fall mésta klargbra om det ror sig om en
avvikelse frdn normal standard eller inte. Om den som fel ifragasatta
bristfélligheten anses vara upptdchbar ansvarar kbparen, oavsett om brist-
falligheten vid en felbedomning skulle kiassas som ett fel eller ej. I detta
senare fall kan man sdga att den rittsliga bedémningen i ménga fall
forenklas, men nackdelen dr dels att man fir en oenhetlig felbedémning
dels att man fir en oenhetlig bedémningsmall.

Utredningens konstaterande, att dct batar foga att tala om undersok-
ningsplikt, bygger enligt hovrittens mening pa en felaktig utgdngspunkt.
Den omstédndigheten att koparen har undersokningsplikt innebdr inte att
kOparen rent faktiskt maste undersoka fastigheten. Med undersdknings-
plikt avses att képaren far sta for sddana fel som vid en noggrann och med
tillracklig sakkunskap utford undersdkning bort uptickas (oavsett hur
slarvigt eller noggrant den aktuelle képaren undersokt). Det ror sig saledes
om en objcktiv mattstock, som &r alldeles oberoende av kdparens under-
sokning i det konkreta fallet, och det &r i allra hogsta grad meningsfullt att
tala om undersokningsplikt dven i de fall dir en unders6kning i och for sig
intc skulle leda till nagot; resultatet av en sddan bedomning ir siledes att
sdtjaren kan bli ansvarig for felet.® Det som stiller till problemet 4r att man
med utredningens metod gor undersékningsplikten till en del av felbegrep-
pet.

Aven HD:s sitt att skriva dom varierar i dessa avseenden. Ibland bérjar
man med att konstatera att en bristfallighet utgér en avvikelse fran en
abstrakt standard for att direfter ta stdllning till om kdparen bort upticka
felet.” Ibland ogillar man talan pé grund av att kdparen inte fullgjort sin
undersokningsplikt, varvid man séledes inte behévt ta stillning till om det
verkligen rért sig om en avikelse fran abstrakt standard. ! Ibland talar HD
1 sina domskil om att kdparen i allménhet har att sjilv béra risken for fel
som bort uppticka,'' men i dessa fall torde man anvinda termen fel i
vardaglig betydelse. 1bland framgir inte klart vilkken metod man anviint;
resonemanget utmynnar helt enkelt i att koparens talan ogillas.

Hovritten vill med det anforda visa att det skulle vara en fordel om man
kunde 4stadkomma en enhetlig bedomningsmall.

8 Utredningen nimner i samband med att den redogdr for sitt forslag om besiktning
att "hjilpregeln™ om besiktning innebdr att “undersékningsplikten faller bort™;
betinkandet s 94, Den faller inte bort; koparen har alltid sin undersokningsplikt men
genom besiktningen skall han enligt forslaget ha fullgjort sin undersdkningsplikt
vilket dr ndgot annat; (utredningen anvinder f.6. dven detta uttryckssatt bara nagra
rader tidigarc). Utredningen talar vidare om att undersokningsplikten “desarmeras™;
betdnkandet s 72 0 94. Aven detta sitt att uttrycka betydelsen av besiktningen verkar
inadekvat.

9Sc t.ex. NJA 1975 s 545 (s 553). NJA 1978 s 301 (med hinvisning till TR:s
domskiil), NJA 1979 s 790 och NJA 1981 s 894.

10G¢ t.ex. NJA 1980 s 555.

11 Set.ex. NJA 1984 s 3 och NJA 19855 871.
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Ett alternativ : Prop. 1989/90:77

Av de tva foregiende avsnitten framgar att det finns ett behov av ett mera Bilaga 8

enhetligt fclbegrepp. Enligt hovrittens mening ar det i sjdlva verket, som
visats ovan, si att resonemangen blir oklara, d4 man forsdker behandla
felproblematiken utan att anvidnda ctt enhetligt felbegrepp. Ett felbegrepp
skall vara noga dcfinierat och konsekvent anvént.

Den patalade begreppsanvindningen kan sédgas uppmuntras av och vara
en direkt f6ljd av den forhdrskande metoden att faststélla felansvaret. Den
tar utgangspunkt i koparens undersokningsplikt och gir sdledes ut pa
féljande. Om man kan konstatera att koparen bort mdrka de péstddda
avvikelserna, foreligger inte fel i kopeobjcktet (trots att det i och for sig kan
rora sig om allvarliga defekter som innebér en avvikelse frin normal
standard). Om man i stillet kommer fram till att képaren inte bort mirka
defekterna, méste man didremot g vidare och ta stdlining till huruvida det
ror sig om en avvikelse fran en standard (oftast s. k. normal standard) som
koparen har ritt att krdva; i s fall foreligger fel (i rdttslig mening).

Det dr ingalunda sjilvklart att bedomningen av fclansvaret skall utgé
fran koparens undersokningsplikt. I stillet kan man g till viga pa foljande
sidtt. Man kan borja med att ta stillning till om de pastddda avvikelserna
verkligen ir avikelser fran den standard (oftast normal standard) som
k6paren har rétt att kriva. Om sd inte &r fallct, forcligger inte fcl. Finner
man & andra sidan att dct rér sig om en sidan avvikelse, féreligger ett fel (i
rittslig mening), som saljarcn kan bli ansvarig for, savida inte kOparen
bort uppticka felet.

Med den foérhirskande mctoden blir, som ndmnts, frigan huruvida det
foreligger fel eller ej beroende av hur man bedommer kdparens undersok-
ningsplikt. Har bakas unders6kningsplikten sa att sdga in i felbegreppet,
vilket gor felbeddmningen beroende inte av vad som dr normal standard
utan av undersokningspliktens omfattning i det speciclla fallet. Dctta
medfor att felbegreppet kommer att variera i friga om identiska defekter
pd olika képeobjckt. Om t.ex. en képare i det cna fallet kunnat iaktta
felsymtom eller fatt en antydan fran siljaren om att allt inte star ritt till,
foreligger inte fcl medan det i ett annat fall ror sig om ctt fel darfor att det
saknats synliga symtom eller for att siljaren gett lugnande besked. Forde-
len med denna mctod dr att domstolen i de fall d& en kopare bort uppticka
de aktuella defekterna, inte behover komma in pé frdgan om dct dessutom
ror sig om c¢n avvikelse frin normal standard. Nackdelen dr att man far ctt
oenhetligt felbegrepp. Det finns dessutom stor risk att resonemangen och
domskilcn blir oklara.

Metoden har kritiserats for att den dr opcdagogisk.'” vilket hovritten
instimmer i. Den leder dessutom — eller kanske av just detta skdl — till
uppenbara problecm i tillimpningen. Matcrian dr svar att hantera, inte
bara f6r ombud och domstolar. Utredningens sammanfattning'* 4r ett bra

12 Carbell, s 176.
13 Betiinkandet. s 47 som citeras i avsnitt 3.1 ovan. 131



exempel. Sammanfattningen bygger pd Carbells uppsats; dven av denna  Prop. 1989/90: 77
framgar pa samma belysande sitt att mctoden leder till svarigheter.'* Bilaga 8

‘Hovriitten anser av dessa skél att det finns anledning att i stillct anvin-
da den andra metoden. Enligt den borjar man saledes med att faststilla
vilken standard koparen har rétt att krdva; det kan rora sig om konkret
standard, som grundas pd utfistelser och liknande moment, cller om
abstrakt standard, varvid man beaktar bl. a. vad som 4r normal standard.
Direfter far man avgdra om kdpeobjektet avviker frdn denna silunda
faststillda standard. I s4 fall foreligger fel i koprittslig mening. Detta forsta
steg kan kallas felbedémningen. 1 nésta steg fir man direfter avgora, om
felet ir relevant i den meningen att kdparen kan gora atminstone nigon
pafoljd gillande. Detta andra steg kan di kallas for relevansbedomning-
en. '3 Ett fel kan sakna relevans t. ex. dirfor att kdparen bort mirka det,
eller dirfor att felanspraket dr preskriberat. Men det dr lika fullt ett fel.
Fordelen med denna metod dr att felbegreppet far ett enhetligt innehéll;
det ror i princip enbart kopeobjektets egenskaper. Vid relevansbedom-
ningen kan man sedan fora in sddana omstindigheter som parternas
vetskap och handlande, vilket avgdr om felet anses relevant eller ej.

Med denna metod ir saledcs ett fe/ ndgot som en .s‘fi[jare i princip kan bli
ansvarig for. Om sdljaren blir ansvarig beror pA om felet kan anses upp-
tdckbart eller ¢j, vilket kan variera beroende pd omtidndigheterna i det
sirskilda fallet (felsymtom, varnande eller lugnande besked frin sdljaren
m.m.) — Det bdr dock betonas att subjektiva moment hér hemma inte
bara under relevansbedémningen. Vid bedémningen av om det foreligger
konkret standard cller ej kommer subjektiva moment in; en annan benim-
ning pi konkret standard &r ju subjcktiv standard. Nar det giller s. k.
enuntiationer kommer subjcktiva moment in i felbeddbmningen, som vid
forsta paseende ser ut att kunna héra till relevansbedémningen.

En fordel med denna tvastegsmetod dr ocksa att man tvingas att sortera
olika moment och beddoma dem i #dtt ordning. Det dr t. ex. ointressant om
en defekt dr svar att uppticka cller ¢j. om man redan vid felbeddmningen
kan konstatera att det inte ror sig om nagot fel i rdttslig mening. Ju
snabbare man i sitt resonemang kan konkludera att det forcligger ett fel i
rittslig mening, desto tydligare blir det foljande resonemanget, eftersom
man kan anviinda termen fel i en helt entydig mening.

Hovritten har tidigare varit inne pa frigan om definition av felbegrep-
pet. Fragan har ocksd nyss berérts i anslutning till felbcddmning och
relevansbedémning. Det har framgatt att det enligt hovrittens mening dr
nddvindigt att definiera detta begrepp. Hovritten gar darfor nu dver till
att redogdra for ctt sdtt att definiera felbegreppet.

Fel i koprittslig mening 4r en avvikelse frdn cn standard pa kdpeobjek-
tet, som koOparen har ritt att krdva att kopeobjektet skall ha. Denna
definition ger naturligtvis ingen vigledning, forrdn man gjort klart vilken

4 Carbell, s 176 —177.
'S Modellen med felbeddmning och relevansbedomning har ursprungligen lanscrats
av Rodhe. s¢ Handbok i obligationsritt, 1956.8§ 22 och 24. 132



standard kOparen har ritt att krdva. Det 4r sdledes i den @ndan man far  Prop. 1989/90: 77
bdrja. Bilaga 8

Den standard kdparen har ritt att krdva att kopcobjektet skall ha, kan
bestimmas pa tva olika sitt, beroende pd om avtalet anger en standa:d
eller om det inte gor det. Med avtalet menas di avtalet i vid bemirkelse,
d.v.s. man far dven ta hinsyn till vad som forekommit under férhandling-
arna m.m.

Om kopeobjektets standard framgar av avtalet (i vid bemirkelse), talar
man om en konkret standard (eller en individuellt bestimd standard eller
en subjektiv standard). En avvikelse fran en sdlunda konkret eller individu-
cllt bestimd standard kan i1 konsekvens med detta kallas konkret fel.

Om man inte av avtalet (ens i vid bemirkelse) kan sluta sig till, att nigon
konkret eller individuell standard avtalats, ger sdledes avtalet ingen vig-
ledning. D4 fir man forsoka att pa ett mera objektivt satt faststilla vilken
standard kopeobjektet skall ha. Man gor hir i stéllet en abstrakt bedom-
ning. Kopeobjektet skall halla en abstrakt standard (eller en objektivt
bestimd standard). Man brukar dven tala om “normal standard”. Ut-
gangspunkten for de abstrakta felreglerna ir, att man forsokt faststilla vad
en “genomsnittlig” kdpare "normalt™ skall kunna férviinta sig av kope-
objektet.'s Regler angdende abstrakt standard maste med nddvindighet ta
hdnsyn till bade typiska képar- och typiska siljarintressen (medan vid
konkret standard de enskilda parterna sjilva tagit stillning). En avvikelse
fran en silunda abstrakt faststilld standard kan kallas for abstraki fel.

Nir en tvist uppstdr mellan kopare och séljare huruvida fel foreligger
cller ¢j, dr det sdledes i forsta hand i avtalet (i vid bemérkelse) som man far
soka ledning. Eftersom felreglerna i 4 kap JB ir positiva, kan ju parterna
fritt bestimma vilka egenskaper kopcobjektet skall ha (eller sakna). Kan
man faststdlla en konkret standard, fir man jimféra om kdpeobjektets
cgenskaper stimmer Gverens med den silunda faststéllda konkreta stan-
darden. I forsta hand gors séledes en konkret felbeddmning. Om avtalet
ddremot inte ger niagon ledning om kdpeobjcktets standard, fAir man g4
vidare till reglerna om abstrakt standard. — Givetvis kan det ofta bli
tolkningsproblem, om en kiausuls innebord dr oklar, eller om den konkreta
standarden skall grundas bara pd vad som forekommit i samband med
kopet (d.v.s. dd forhandlingarna i1 frigan inte satt nigra spar i sjdlva
képehandlingen). Ofta kan det vara svart att avgéra om en dverenskom-
melse foreligger, dirckt eller konkludent. Forst nédr det ar helt klart att
avtalet (i vid bemirkelse) tiger i friga om kdpcobjektets standard dr det,
som nimnts. aktuellt att gd 6ver till den abstrakta beddmningen. Gransen
mellan konkret och abstrakt standard sammanfaller dirfor i princip med
gransen mellan tolkning och utfylining. Man bor sdledes ha den principiel-
la skillnaden mellan konkret och abstrakt bestimd standard klar. Detta ar
sarskilt viktigt niar man stoter pa fall dir man kan tala om en glidande
Overgdng mellan de bada fallen.

16 Hovritten vill i detta sammanhang féresla att man i motiven uttalar att bristfillig-
heter som 1 forhdllande till kopeskillingen dr beloppsmassigt bagatellartade under :
alla frhallanden skall falla utanfor felbegreppet. 133



Det som hovritten anfort i det foregdende om ett alternativ till den  Prop. 1989/90: 77
metod som tar utgdngspunkt i kdparens undersokning kan sammanfattas  Bjlaga 8
pd foljande sitt: Vid felbeddmningen avgors vilken standard pd kope-
objektet (konkret eller abstrakt) som koparen har ritt att kriva. Om
fastigheten avviker frin denna sdlunda faststdllda standard foreligger ett
(konkret eller abstrakt) fel. Vid relevansbeddmningen avgors om felet ir
relevant. Det viktigaste momentet vid relevansbeddmningen 4r att avgora
om koparen bort uppticka felet cller ¢j. Om inget sérskilt forekommit har
képaren 'vanlig” undersékningsplikt. Har kdparen kunnat iaktta symtom
pa fel (fuktfldckar, dalig lukt e.d.) eller om siljaren gett honom varnande
besked, ut6kas undersokningsplikien. Om siljaren & andra sidan gett k6-
paren lugnande besked reduceras hans undersdkningsplikt i motsvarande
man. Har sidljaren ldmnat garanti i ndgot avseende, reduceras undersok-
ningsplikten starkt.'’ :

Termen fel b6r anvindas bara i friga om en foreteelse som siljaren i och
for sig kan bli ansvarig for. Ror det sig om ett férhillande som siljaren €j
kan bli ansvarig for, bor i stéllet termer som “'bristféllighet™, “defekt™ eller
“pastétt fel” anvindas. D4 markeras antingen att det dr klart, att det inte
ror sig om fel i kOprittslig mening, eller att det kan vara tvivelaktigt om det
ror sig om ett fel, eller att ctt resonemang om felbeddmning f6rs och det
siledes dnnu inte 4r avgjort om lel foreligger. De nimnda exemplen pd
termer 4r d4 mera allménna och Gvergripande dn termen fel, eftersom de
inbegriper alla fysiska bristfélligheter hur dessa 4n 4r att bedoma rittsligt.

Hovrittens framstillning 1 det foljande bygger pd denna metod att
avgora felansvaret. Hovritten kommer ocksd att anviinda denna termino-
logi konsekvent.

Utféstelse

Hovritten haller med utredningen om att kdparen inte har nigon under-
sokningsplikt da siljaren gjort utféstelse om viss egenskap hos fastigheten;
i vart fall méste undersokningsplikten reduceras starkt,

I ovriga delar anser hovritten att betinkandet behdver kommenteras.
Utredningen framhaéller att en utfistelse inte behdver innehdlla nagot om
att koparen slipper undersoka utan att det riacker att det “*klart framgéar att
det verkligen 4r fraga om ett klart dtagande avseende fastighetens skick™.*
Hovritten kan inte hélla med om detta. Vid uttryckliga garantier frn
siljarens sida kan man mdjligen tala om klara itaganden, dven om siljaren
inte gor mer 4n att han garanterar att fastigheten har viss cgenskap. Aven

.om han inte uttryckligen komletterar sin granti med att han &tar sig ett
visst ansvar om uppgiften skulle visa sig felaktig, kan man i garantin tolka
in ett sddant atagandc. I friga om s.k. enuntiationer ror det sig i dnnu
storre utstrdckning om en intolkning av ett (underforstatt) dtagande. Det
ror sig med andra ord inte om klara Ataganden: det viktiga synes vara att

' Om siljaren har friskrivit sig. kan & andra sidan undersokningsplikten utdvas.
Hovritten iterkommer till detta nedan samt i avsnitt 9.
49 Betiinkandet, s. 38. Kursiverat hir. 134



den uppgift som siljaren limnar &r si klar att man kan uppfatta den som Prop. 1989/90: 77

en garanti cller enuntiation. ' Bilaga 8
Utredningen redogdr for nigra réttsfall i betdnkandet. [ avsnitt 3 om

praxis anges mycket kort nagra rittsfall om utfastelse.”® Nagra av dem

berdrs ytterligare — men 4nd4 inte sirskilt ingdende — i avsnitt 4.2.%'

Hovritten anser att analysen av rittsfallen i flera fall dr alltfor summarisk.

Det gér att dra betydligt fler slutsatser av rittsfallen dn utredningen gjort;

eftersom det inte har ndgot direkt betydelse for utredningens forslag for-

bigér dock hovritten denna friga. Hovritten vill 4ven erinra om rittsfallet

NJA 1985 s 871. HD fann att sdljarens uppgift om att elinstallationen i

koket var ny inte ""haft den precision och karaktir att det kan sdgas ha varit

friga om en utfistelse av innebord att den elektriska installationen uppfyll-

de de normer som kravs enligt gillande foreskrifter™.

Sédra Roslags tingsritt:

Tingsrdtten konstaterar att utredningsforslaget i allt védsentligt stdimmer
Overens med gillande ratt pd omridet. Tingsratten delar utredningens
uppfattning

— att undersokningsplikten for kdparen och dess omfattning — alltsi inte
sdljarens upplysningsplikt — bor vara utgingspunkten for bedomning av
felansvaret,

— att denna utgdngspunkt bor framgi av lagtexten, liksom ocksa referens-
ramen for unders6kningspliktens omfattning,

— att ansvaret for dolda fel generellt sett bor 1aggas pé siljaren,

— att kOparens undersokningsplikt bor kunna sdttas ur spel genom garan-
tier (utfdstelser) frin siljarens sida rérande fastighetens beskaffenhet i
visst hdnseende,

— att sdana garantier inte bor ges skriftlig form for att ha rittslig verkan,
— att muntliga uttlalanden och uppgifter om fastighetens skick maste vara
s& preciserade att de har karaktdren av garanti for att en befrielse fran
undersokningsplikten skall kunna intridda.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

Enligt direktiven har utredningen bland annat att soka utarbeta en lagregel
som klarare anger vad som utgor ett sddant faktiskt fel som kan &beropas
av koparen. Dircktiven uttalar att man redan av lagtexten bor kunna
“utldsa vilken unders6kningsplikt som koparen har”. Utredningen har
uppenbarligen lagt ned extra mdda p4 denna punkt och man framlégger ett
forslag till ny utformning av § 19 diir man i ett sirskilt andra stycke soker
preciscra bade betydelsen och omfattningen av det som brukat kallas
kdparens unders6kningsplikt. Dartill fogar man ett tredje stycke som ir
avsett att reglera verkningarna av att parterna later en sakkunnig besiktiga
fastigheten fore kopet.

50 Betdnkandet, s 25—26.
3! Betdnkandet, s 37—41. 135



Bakgrund Prop. 1989/90:77

Detta forslag bor bedémas mot btakgrund av hur de som utformade JB Bilaga 8

4:19 tankte sig att reglerna om ansvaret for faktiska fel skulle tillimpas och
hur reglerna kommit att tillampas i rittspraxis.

Utgéngspunkten var ju att kdparen visserligen koper fastigheten sddan
den dr men att han dndock — utan att det forcligger garanti — skall ha
skydd mot vissa brister som han inte vet om nir kdpecavtalet ingds utan
upptacker darefter. I nuvarande lagtext anges villkoren f6r koparens skydd
mot s&dana brister med orden att det skall vara friga om avvikelser fran
vad koparen “med hinsyn till omstdndigheterna haft anledning rakna med
vid kopet™. Lagrédet, som foreslog denna utformning, uttalade summeran-
de att det skulle vara friga om en bristfillighet som *4r sddan att kdparen
enligt sakens natur c¢j haft anledning rikna med den och ej heller bort
upptidcka den™ (Prop 1970:20 A s.220f). I detta ligger tanken att kdparen
nu, trots att fastighcten fortfarande i princip k6ps sddan den ir, ges skydd
mot faktiska fel om tva rekvisit uppfylls, nimligen dels att bristen innebér
en avvikelse fran viss kvalitet som koparen haft anledning ridkna med vid
koépet, dels att avvikelsen inte borde ha kunnat upptéickas av koparen. Det
forsta av dessa rekvisit gar ut pé att det skall vara friga om en “ovéntad”
avvikelse frdn en “véntad™ kvalitetsniva. Det andra gr ut pé att avvikel-
sen skall vara “oupptickbar”. (I detta senare fall talar man ofta om
koparens “undersokningsplikt™, vilken ju innebir att kdparen inte far
skydd for de avvikelser frin vintad kvalitet som han bort kunna uppticka
vid en undersokning.) Nir det géller inncbérden av rekvisitet “ovéntad”™,
finns visst material i forarbetena. Den kvalitetsnivd som anses “vintad”
styrs av olika omstindigheter” vid kopet, inte bara av vad som kan anses
vara normal standard hos jimf6rliga fastighcter utan dven andra omstén-
digheter, t. ex. vad som forekommit mellan parterna vid kopet. (A 5.220.)
Lagradet tar ddremot inte upp frdgan hur man avgér omfattningen av
koparens “unders6kningsplikt”. I sitt yttrande Over lagradets forslag tar
departementschefen inte alls upp undersékningsplikten (A s. 398).

Trots att forarbetena alltsa vid det slutliga utformandet av lagtexten inte
sarskilt uppmirksammade kOparens undersékningsplikt, har rdttspraxis i
hog grad kommit att dgna sig 4t den faktorn. HD har kommit fram till att
de foreliggande omstindigheterna kan leda till att det &r rimligt att krdva
att koparen foretar en ganska ingdende undersdkning och t ex inspekterar
utrymmen som &r svaratkomliga. Typiskt dr hér fallet NJA 1980 s. 558,
dir huset var over 30 4r gammalt och i uppenbart daligt skick. HD slog fast
att man under sddana omstindigheter kunde kriva att kdparen tog sig in i
ett svardtkomligt kryputrymme under huset och dir upptickte att de
birande bjdlkarna var rétskadade. Bland annat detta avgdrande har stund-
om lett till reaktionen att HD stiller 6verraskande stringa krav pa képaren
nir det giller att undersoka fastigheten. Det fallet torde ocksé ha bidragit
till att utredningsdirektiven “"bestiilit” en lagtext som ger klarare besked
bland annat om képarens undersokningsplikt.

Nir man soker utforma en klarare lagtext dr det dock av vikt att

uppmirksamma forhallandet mellan de tva rekvisiten azt bristfilligheten
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skall vara “ovintad” och att den skall vara “oupptidckbar”. Det ir pital-  Prop. 1989/90: 77
landc att fSrarbetena inte dgnat relationen mellan dem nigon uppmirk- Bilaga 8
samhet. Situationen i fallet NJA 1980 s.555 kan tjdna for att belysa
rclationen. De omstindigheter, som blev avgdrande och ledde till att
siljaren slapp ansvar for rétskadorna. var ju enligt HDs motivering att det
”med hidnsyn till byggnadens dldér och allménna skick madste™ ha varit
“uppenbart for en kopare att det kunde finnas sddana skador pa de delar
av byggnaden som endast kunde ses frin kryputrymmet”. Av de omstin-
digheterna drog HD slutsatsen att det ingick i kdparens “underséknings-
plikt™ att besiktiga kryputrymmet. ,

De omstindigheter, som HD hir anvint for att bestimma omfattningen
av undersokningsplikten” och dirmed av svaret pa frigan om bristen var
“upptickbar” eller “oupptackbar™...”vid en med tillborlig omsorg och
sakkunskap foretagen undersokning’™ (se referatet s568 och 569), kunde
emellertid lika vdl ha anvints for att bestimma vilken kvalitct p4 fastighe-
ten som med hénsyn till omstéindigheterna var rimlig att férvima sig. HDs
egen, nyss atergivna formulering talar ju sprakligt sett ndrmast for en
saddan tanke. HD skulle ddrfor, helt i Overensstimmelse med tankarna
bakom lagregeln, i stillet ha kunnat sl4 fast att byggnadens 4lder och for
koparen uppenbara allminna skick innebar att képaren hade anledning
rdkna med att det kunde finnas rétskador pa bjilklagen nere i kryputrym-
met. Eftersom de skador som senare upptdcktes pa bjilkarna — s& kunde
HD ha sagt — alltsd var vidntade vid kopet, kunde koparen inte stilla
sdljaren till svars for dem. De “omstdndigheter”, som nuvarande lagtext
anger som grund for bedomningen av vad kdparen ’haft anledning rikna
med vid k6pet”, kan alltsd dberopas antingen for bedomningen av vilken
kvalitet pa fastigheten som varit véntad efler for beddmningen av hur
ingiende undersékning man skall rikna som rimlig for att i det aktuella
fallct avgora om den senarc uppdagadc bristen var “upptickbar™ for
kdparen cller inte.

Det material som foreligger vid kopetillfillet och som gir in under
lagtextens ord "omstdndigheterna™ kan alltsd, som nyss sagts, i stor ut-
strickning lika vil anvindas for det forsta som for det andra rekvisitet.
Gcenom att fista uppmérksamheten vid “"undersdkningsplikten™ har man i
rattspraxis kommit att sl fast att koparen, nir omstindigheterna s& moti-
verar, skulle vara skyldig att gdra cn mycket ingdende undersékning,
Denna tendens i HDs utformning av domskilen framtrider tydligt t ex i
fallen NJA 1984 s3 (sida 11) och 1985 s.871 (sida 876), ddr HD uttalar att
det dr omfattningen av koparens undersékningsplikt som bildar utedngs-
punkten (markerat hir) for bedémningen av siljarens felansvar”. Denna
metod — att helt gd pd kdparens undersdkningsplikt — gir cgentligen
langre dn vad som foljer av texten i /agrddets summering " Utgangspunkten
ar att fastighcten siljs sddan den dr och att foljaktligen kdparen for att
trygga sig (markerat hir) far verkstilla undersdkning™ (A s.220). I lagra-
dets text dominerar alltsd det forsta rckvisitet, vilken kvalitet som #r att
vénta, och képaren ges radet att i eget intresse ta reda pa (undersoka) vad
han koper. Den metod HD anviént i de ovan angivna formuleringarna
innebdr att man rcntav i extremfallet kunde hamna i kravet att képaren 137



monterar ner visentliga delar av en byggnad for att inspektera om dérinne
finns sddant fel som omstdndigheterna i det aktuella fallet ger en “var-
ningssignal’ om. Normalt ldr dock siljaren knappast acceptera ett sddant
agerande av en spekulant. En mera praktisk 16sning uppnas dirfér om man
i stéllet viljer att anvinda flertalel av omstdndigheterna vid kopet for att
enligt det forsta rekvisitet avgora vilken kvalitet pa fastighetén som kopa-
ren har anledning att rikna med. Avvikelser frdn den kvalitetsnivdn kan
képaren sedan fa skydd mot under forutsittning att en ytterligare sirskild
omstindighet féreligger, ndmligen att avvikelsen bedéms inte ha varit
"upptickbar™ for koparen vid képet, Nar pa detta sétt frigan om kdparens
mojligheter att upptécka bristen (undersokningsplikten) tas som ett juste-
rande andra led i bedomningen, behdver man inte stilla upp ndgra avance-
rade krav p4 képarens undersékning. Det rdcker med en enkel besiktning.
De faktorer som kunde motivera en sarskilt ingdende undersékning, har ju
fatt sin betydelse vid beddmningen av fastighetens vidntade kvalitet och
har redan dir begrinsat sdljarens ansvar. )

Under senarc ar har vid Juridiska institutionen vid Uppsala universitct
liksom vid Rittsvetenskapliga institutionen vid Goéteborgs universitet pa-
gatt rittsvetenskapliga undersokningar kring dessa problem. Tanken har
varit att de skulle kunna ge ctt underlag for en nigot justcrad metod vid
tillimpningen av reglerna om ansvar for faktiska fel enligt JB 4:19.

ForeslagnaJB4:19 st 1 och st 2

Utredningen har visserligen tangerat det forsta rekvisitet — att det skall
vara fraga om en avvikelse frAn vad som varit véintat. (SOU 1987:305.47y,
900, 94x.) Nir det giller utformningen av lagregelns nya lydelse har man
dock foljt formuleringarna 1 HDs ovan atergivna vanliga domskil och
allts3 helt inriktat sig pd det andra rekvisitet, frigan om avvikelsen varit
upptickbar (undersékningsplikten). Detta har lett till att man 1 det nya
andra stycket av 4:19, som ju dr avsett att ndrmare preciscra regeln om
ansvar nidr garanti saknas, uttryckl:gen slagit fast att “utgingspunkten” for
bedémningen av vad koparen haft anledning rikna med dr omfattningen
av den undersékning kdparen har att gora fore kopet. Man anger sedan att
undersokningens omfattning avgérs dels av “omstidndigheterna vid ko-
pet”. dels av den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter™.

Mot den utformning utredningen hér foreslar kan dtminstonce goras tva
anmirkningar, som bidda hér samman med att man ur paragrafens forsta
stycke —~ som ju skall innchélla sjidlva huvudregeln — lyfter bort de
avgorande orden “med hinsyn till omstdndigheterna™. De orden har ju
hittills varit den i lagtexten utsatta grunden for ansvaret for faktiska fel
utan garanti. Till lagtextens “omstindigheter” har man kunnat hinfora
intc bara sddant som styrt kdparens rimliga forvintningar om fastighetens
kvalitet, t ex hans vetskap om husets alder eller rentav hans vetskap om
viss bristfillighet, utan ocksd den omstindighctcn att vissa brister som
avviker fran den rimligt forviantade kvaliteten dock dr upptiackbara. Det
ma vara att lagtextens ord hir gett féga detaljbesked. De har dock erbjudit
en grund for réttstillimpningen.

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 8
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I det foreslagna nya andra stycket har utredningen valt formuleringar  Prop. 1989/90: 77
som tycks fora Over alla “omstéindighcterna™ till att utgdra grund for Bilaga 8
bedomningen av vilka bristfdlligheter som dr upptéckbara resp. oupptick-
bara. dvs for att bestimma vilken “undersékningsplikt™ som ligger pa
koparen. Darmed tycks man uttryckligen dstadkomma den situation, som
beskrivits i dect féregiende, dér all begrinsning i sédljarens felansvar tycks
ligga i ""undersdkningsplikten”. Man riskerar ddrmed en utveckling som
forstirker tendensen att krdva sd hog aktivitet av kOparen att man i
extremfallet stiller det opraktiska kravet att koparen skall montera ner en
byggnad ellcr kanske grdva upp dridneringen runt huset for att ta reda pa
om dir finns bristfilligheter som med hénsyn till husets alder cller andra
omstidndighcter kan vara sannolika. Redan denna opraktiska effekt talar
emot den foreslagna 16sningen.

Innan utredningen pa detta sitt i det nya andra stycket foreslog cn
lagtext som fokuserar frigan om felansvaret till en bedémning av vad som
dr upptickbart eller oupptidckbart, borde man ha gitt in pd hur denna
bedomning forhaller sig till beddmningen av vilken kvalitetsniva pa fastig-
heten som koparen — bortsett frAn vad som varit upptickbart — haft
anledning rikna med vid kopet. S4 som utredningen utformat det nya
andra stycket kunde man rentav f3 intrycket att avsikten varit att frigan
vad som &dr upptickbart resp oupptidckbart (undersokningsplikten) helt
skall avgora vad kdparen skall anses haft anledning rdkna med och att
alltsé séljaren skall bli ansvarig for alla brister som inte var upptidckbara
for koparen. Olika tecken tyder visserligen pd att utredningen intc pasyftat
en sa renodlad stindpunkt. Utredningen redovisar ju sjilv att képaren intc
far skydd for bristfilligheter som séljaren papekat for honom eller som han
sjalv faktiskt upptickt (s.67n). Vidarc anger man (s61m) att abstrakt fel
forcligger ndr fastighetens skick avviker frin vad som kan kallas "normal
standard hos jimforliga fastigheter™ (s.61m). Har visar utredningen forsté-
else for att dven andra faktorer 4n undersGkningsplikten skall avgora vilka
bristfilligheter sdljaren kan goras ansvarig for. Tyvarr har dock denna
aspekt kommit i skymundan inte bara i lagtexten utan dven i motivtexten.
Om man tagit upp en analys av den ovan nimnda relationen mellan de tvé
rekvisiten vidntad —ovintad resp. upptickbar —oupptickbar, skulle man
sannolikt ha markerat att det inte rdcker med att bristen var oupptickbar
for koparen vid kopet utan att det ocksd krivs att bristen utgor en avvikel-
se (se det inledande ordet i 4:19!) frdn en kvalitetsnivd som bestdims med
hédnsyn till andra omstdndigheter 4n den om bristen var upptackbar.

Resultatet bli nu att man riskerar intrycket att utredningen vill helt féra
o6ver "omstdndigheterna™ till att styra omfattningen av kGparens “under-
sokningsplikt”. Den sjilvklara regeln, att koparen inte skall ha skydd for
saddana brister som han ha vetskap om vid kopet, far dirmed som stod i
lagtexten endast det intetsigande uttrycket “haft anledning rikna med”.
Samma vaga uttryck blir ocksa det enda lagstodet for det forsta hdrovan
beskrivna rekvisitct att koparen endast far skydd for avvikeler fran den
kvalitetsnivd som var rimligt viantad for honom med hidnsyn till omstédn-
digheterna vid kopet.
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Svensk fastighetsformedling: Prop. 1989/90: 77

Vad giller bedomningen av felansvaret bor framhallas, att det ytterst Bilaga 8
sdllan forekommer att sidljaren gor ndgra konkreta utfistelser rorande
fastighetens skick. De upplysningar som siljaren ger, kan néstan undan-

tagslost hiinforas till kategorin “"allmant lovprisande™. Det dr darfor till-
fredsstillande, att kdparens understkningsplikt nu slas fast p4 det f6reslag-

na sattet.

Smahusdgare i Viisterds:

En sméhusigare som siljer sitt hus som han kopt genom entreprenad kan
rimligen ej svara for dolda fel som orsakats av entreprenoren och ir dolda i
den bemirkelsen att okulidr skada ¢j intrdffat under hans idgotid. Saledes
kan séljaren inte ha nigon som helst kinncdom om sk dolt fel enligt ovan.
Den som fran bérjan orsakat felet bor rimligern utdver limnade garantier
inom rimlig preskriptionstid svara {or den ekonomiska skada som drabbar
den kopare som upptécker felet. Dock anser vi att sdljarens ansvar gent-
emot kdparen avseende sk dolt fei begrinsas till tre ar. Felet skall dven
inncbéra visentlig ckonomisk skada for koparen.

Siljaren kan €j ansvara for utfdstelser av generell karaktir, dock skall
preciscradc utféstelser bedomas mot bakgrund av siljarens sakkunkap och
skriftligen dokumenteras.

3 Undersokningsplikten
Hovrétten for Vistra Sverige:
Inledning

Det verkar som om utredningen utgar fran att séljaren skullc ha en allmin
upplysningsplikt. Atminstone far man den uppfattningen d& man ldser
avsnitt 4.4 i betidnkandet;'® en ldsarc som #r nigorlunda fortrogen med
denna matcria rcagerar redan infor ordningsfoljden i rubriken (sdljarens
upplysningsplikt — kdparens undersokningsplikt).'® Diremot berér utred-
ningen inte i detta sammanhang det fall dir det dr fullt klart att sidljaren
har upplysningsplikt, ndmligen da séljaren gjort en generell friskrivning.

Om siljaren inte friskrivit sig. avgors ansvarsférdelningen med hdnsyn
till om ett fel dr upptickbart eller ¢j. Huruvida siljaren har kint till felet
eller ¢j saknar — i vart fall som utgingspunkt — betydelse.*®

Hovritten foredrar att forst behandla undersokningsplikten och direfter
behandla friskrivningar och upplysningsplikt i ett sammanhang,

Undersdkningspliktens omfattning

Hovritten delar i allt visentligt utredningens uppfattning nir det giller
undersokningspliktens omfattning. Utgdngspunkten skall silunda vara att

18 Betankandet, s. 42.
19 Upplysningsplikten berors diven pd s63—65.
20 Prop 1970:20 del B 1, 5212. 140



en kopare inte skall behdva anlita en sakkunnig for att vara sidker pd att  Prop. 1989/90: 77
inte sjdlv behdva sté for ett fel. Om det finns symtom pd fel (fuktflickar, Bilaga 8
dalig lukt e.d.) som kdparen inte sjidlv kan dra nigra slutsatser av, krivs
dock att han gr vidare med sin unders6kning, vilket kan inncbéra att han
behdver anlita sakkunnig. .

Utredningen anfor att d4 kopet giller “en viirdefull fastighet och trans-
aktionen gors i kommersiella sammanhang mellan ekonomiskt starka par-
ter” har koparen sjilvfallet en lingtgiende undersdkningsplikt.”’ Enligt
utredningen torde ofta sirskilda sakkunniga anlitas innan avtalet sluts.
Hovritten stiller sig dock fragande inf6r vad utredningen vill ha sagt med
detta. Krivs det en sakkunnig redan i utgingsldget i dessa fall? Vad ar det i
sa fall som motiverar detta? )

Utredningen refererar rittsfallet NJA 1985 s871 relativt utforligt utan
att dock analysera det.*? [ specialmotiveringen, dir utredningen betonar
att dess forslag 1 dessa delar innebir att det skall ricka med en lekmans
undersékning, framkommer antydningsvis att forslaget skulle kunna inne-
béra en mindre jamkning i férhallande till det nuvarande rittsldget, varvid
det nimna rittsfallet anf6rs. Enligt hovrittens mening dr det bra att
utredningen tydligt markerar sin stindpunkt i friga om sitt forslag. Det
hade #dven varit laimpligt att utredningen analyserat rittsfallet, si att det
framgatt pa vilket sitt detta skulle ge stod for att det skulle krdvas mer dn
en lekmans unders6kning.

Nir HD 1 rittsfallet, som gillde fel i clinstallationen i en byggnad, skulle
bedéma undersokningsplikten inledde man med ctt allmént uttalande om
vad denna omfattar. I direkt anslutning till detta sade HD: “Oavsett
unders6kningens omfattning ligger det i sakens natur att en képare ofta
inte sjilv kan utféra en meningsfull undersékning; han far da i stillet
anlita nagon som har erforderliga kunskaper pd omradet.” HD fortsatte
med att konstatera att undersékningen inte skulle paverkas av att vissa fel
var farliga eller att de stred mot sirskilda foreskrifter. “"Omfattningen av
koparens undersékningsplikt betriffande en fastighets elektriska installa-
tioner dr darfor att bedéma i enlighet med vad som i allménhet giller om
koparens aliggande i detta avseende vid fastighetskop.” HD fann ddrefter
att felen var upptidckbara. En dissident menade att felen var sidana att
koparen skulle beh6vt anlita en fackman for att upptécka felen.

HD:s dom kan mgjligen uppfattas si att det skulle krdvas en fackmans
medverkan redan i utgingslédget i friga om elfel. Enligt hovrittens mening
bor domen dock inte uppfattas pa det séttet. Det allmidnna uttalandet om
“meningsfull unders6kning™ och “anlita ndgon som har erforderliga kun-
skaper” méste rimligen ta sikte pi dels sddana fall ddr koparen 4r helt
obcvandrad p4d omradet och dirfor behdver hjdlp med sin underskning,
dels sddana fall ddr koparen sttt pa felsymtom som han behover hjilp
med att tolka. Att domen har denna inneb6rd bestyrks av att majoriteten
slar fast att man inte skall skilja pd undersékning av olika typer av
egenskaper. Ocnigheten mellan majoriteten och dissidenten synes besta i

2! Betdnkandet. s 68.
22 Betankandet, s51—53. 141



att majoriteten bedomt att det fanns anledning for kdparen att ga vidare  Prop. 1989/90: 77
mcd sin undersokning, eftersom cn del av installationerna inte sig fack- Bilaga 8
massiga ut, medan dissidenten menat att det inte fanns nigra felsymtom,
Hovriétten anser darfor att det dr angeldget att sld fast att det enligt
gillande ratt 1 utgdngsliget alltid ridcker med en normalt erfaren och pi
omrédet normalt bevandrad kdpares undersdkning. Det bor gilla dven
framgent och framg4 motivledes clier nnu hellre i lagtexten.>

Friskrivning och upplysningsplikt

Eftersom upplysningsplikt 1 forsta hand hdnger samman med friskrivning-
ar, har hovritten valt att beréra dessa tvd frigor i ett sammanhang.
Hovritten berdr dessa fragor ganska ingiende av flera skil. Utredningen
har inte belyst dem tillrackligt ingdende; bl.a. har siljarens eventuella
upplysningsplikt inte alls satts i samband med friskrivningar. Vidare viil
hovritten gora ett utkast till en annan lagreglering dn utredningen. Hovriit-
ten vill ge en bakgrund till detta utkast.>* Férst berdrs friskrivningar
(avsnitt 4.3.1.). Direfter gir hovritten 6ver till vad som kan anses gilla i
friga om sdljarens upplysningspliki (avsnitt 4.3.2.).

Friskrivning

Eftersom kontraktsbrottsreglerna #r dispositiva, ir det inget som hindrar
att sdljaren begrinsar sitt ansvar helt eller delvis genom friskrivning. En
friskrivning kan utformas antingen sa att man i avtalet preciserar fastighe-
tens fysiska egenskaper (siljaren ansvarar inte for dricksvattnets kvalitet™
cller liknande) eller s att man i avtalet reducerar eller utesluter eljest
tillimpliga pdfdljder ("kSparen har inte ritt att hiva képet”™ eller "kdparen
kan efter kdpet inte g6éra nigra som helst ansprik pd grund av fel gillan-
de”). Dessa tva olika typer av friskrivningar dr visensskilda och maéste
darfor behandlas p4 olika sitt.

Den forsta typen ir s att sdga motsatsen till garanti eller enuntiation.
Det ror sig om en konkretisering i for koparen negativ mening. Man kan
sdga att felbegreppet genom denna typ av friskrivning gors snivare. I den
mén friskrivningen giller, foreligger helt enkelt inte fel i kdprittslig me-
ning. Denna typ av friskrivning kan kallas egenskapsfriskrivning, och den
kommer séledes in redan pa felbeddmningsstadiet.

Den andra typen av friskrivning uttalar sig inte om fastighetens egenska-
per utan avser pafoljderna. Felbegreppet berdrs inte. Denna typ av fri-
skrivning kan dirfor kallas pdfoljdsfriskrivning, och den kommer sledes in
i bilden forst vid relevansbedomningen. Aven om en sidan friskrivning
finns, kan fel i koprittslig mening foreligga; frigan dr bara om det &r
relevant. Ar samtliga pafoljder uteslutna genom friskrivningen ir felet inte
rclevant. Om bara nigon cller ndgra pafoljder uteslutits, 4r felet relevant,
men kan bara leda till sidan paf6ljd som inte uteslutits genom avtalet.

23Ge 19a § 1 st i hovrittens utkast. .
248e 19d § I st i hovrittens utkast. 142



I forarbetena till JB har vissa uttalanden gjorts om friskrivningar. Avallt  Prop. 1989/90:77
att doma giéller uttalandena dock bara egenskapsfriskrivningar. Man utta-  Bilaga 8
lade bl. a. att det var viktigt, att.det pé ett otvetydigt sitt klarlades, 1 vilket
hianseende siljaren inte ville ansvara for fastighetens beskaffenhet, s3 att
koparcn kunde skdrpa sin undersdkning i detta hiinseende. Vidare sades,
att en "allmint hallen generell klausul om att fastigheten siljs 1 befintligt
skick torde dirfor inte utan vidare frita siljaren fran allt ansvar™.?*

Fragan hur friskrivningar skall vara utformade for att atminstone i
princip vara godtagbara har bedémts 1 nigra HD-avgéranden.

I rittsfallet NJA 1975 5545 gillde kopet en villafastighet med en tio &r -
gammal villa. Det fanns ett dolt fel. Enligt képekontraktet forklarade
koparen sig godta fastighetens skick och med bindande verkan avsté frin
alla ansprék mot siljaren pa grund av fel eller brister i fastighcten. HD
uttalade bl.a. "att anmarkning ej kan riktas mot kontraktsbestimmelsen
for att den skulle sakna klarhet”. Jimf6rt med klausuler som "1 befintligt
skick™ ger klausulen klart besked om att koparen avstar fran alla ansprak.
HD sade vidare att preciserade upprikningar i képekontrakt av alla mer
eller mindre tinkbara fel som siljaren vill frita sig fran, inte typiskt sett
skulle vara ldttare att forsta for en kopare. Aven av den anledningen var
tydligen den anvinda klausulen godtagbar.

I rittsfallet NJA 1976 s 217 behandlades cn friskrivningsklausul av
ungefdr samma typ. Friskrivningsklausulen 16d: “Fastigheten Gverlates i
det skick som framgér enl bifogade besiktningsutlatande ..., vilket utlatan-
de koparen erkidnner sig ha tagit del av vid sina besiktningar av fastighe-
ten. Koparen forklarar sig hirmed godtaga fastighetens skick och avstar
med bindande verkan frin alla ansprak mot siljaren pd grund av fel och
brister 1 fastigheten.” HD fann att felet var dolt (trots att siljaren inte
aberopat att felet vore upptickbart). I mélet hade inte gjorts gillande att
friskrivningen inte skulle gilla i och for sig, utan frigan gillde om friskriv-
ningen skulle begrinsas till att gilla enbart byggnadstekniska brister, efter-
som friskrivningen gjordes i anslutning till att besiktningsutlatandet
ndmndes. HD slog fast att det inte fanns nagot utrymme for tvekan om
klausulens innebord. HD fann vidare att friskrivningen var helt generell.
Eftersom sdljaren ville gbra en oinskrinkt friskrivning (d. v.s. inte begrin-
sad till vissa egenskaper) och kdparen bort fosta detta, tolkades klausulen
enligt sin ordalydelse. '

Enligt hovrittens mening har HD genom dessa tva rittsfall godtagit
pafoljdsfriskrivningar; trots att de dr generella dr deras innebdrd klar. Man
har ocksa godtagit att en sdljare av en dldre villafastighet har ett forstaeligt
och respektabelt skil att vilja friskriva sig, sd att uppgorelsen mellan
parterna ir slutligt reglerad redan i avtalet. Man bér dock observera att det
1 bada rattsfallen rérde sig om tva jimboérdiga parter (privatpersoner).

Friskrivningar i samband med att néringsidkare siljer fastighet till kon-

25 Prop 1970:20 del Bl s 212, Uttalandena tyder nirmast pa att siljaren skulle
behova gora en uppriikning av de egenskaper han inte vill ansvara for. Mjligen kan
man av uttalandena ocksi ldsa ut en skepsis mot pafoljdsfriskrivningar, men det ar
inte troligt. Ddremot &r det fulit klart att HD godtagit denna typ av friskrivning, se
t.ex. NJA 1975 5545. 143



sument behandlar hovritten i ctt siirskilt avsnitt, (se avsnitt 7), ddr samtli-
ga fragor som har med relationen néringsidkare — konsument behandlas.

Upplysningsplikt

Hovritten gir nu 6ver till frigan om siljaren kan anses ha nigon form av
upplysningsplikt. Eftersom utredningen enligt hovrittens mening ofull-
standigt och delvis felaktigt belyser de problem som hidnger samman med
fragan om upplysningsplikt vill hovritten forsoka ge en helhetsbild.

Undersokningsplikt innebér att den part som har underskningsplikt
bér risken fOr att ett visst forhallande 4r upptdackbart.

P& motsvarande siétt innebdr en upplysningsplikt att den part som
underlter att upplysa om ett for honom kint forhallande riskerar att pé
négot sitt bli ansvarig for detta. En generel/ upplysningsplikt for sdljaren
skulle sélcdes innebdra att han skulle bli ansvarig for fel som han ként till
vid kopet. Undersokningsplikt och upplysningsplikt stir saledes i klart
motsatsforhdllande till varandra. Om siljaren skulle ha en generell upplys-
ningsplikt, skulle képarens undersikningsplikt ha mycket begrinsad rick-
vidd. Det ar hovrittens bestimda uppfattning att siljaren enligt 4:19 JB
inte har nigon generell upplysningsplikt. Relevansbedomningen gors som
utgdngspunkt enbart med hinsyn tilt om felet fAr anses vara upptdckbart
eller ¢j. Det forekommer visserligen ibland i standardkontrakt, bl. a. sida-
na som miklare anvinder, att man i en fortryckt klausul framhdller att
parterna 4r medvetna om sin upplysnings- resp undersékningsplikt. Detta
Aterspeglar cnligt hovrittens mening inte p4 ett korrekt sétt vad som far
anses vara gillande ritt. Ar felet doft dr det relevant; ar felet upptdckbart ar
det inte relevant. Som uigdngspurkt gor det siledes varken fran cller till
om siljaren kint till felet cller cj.

Aven om siljaren siledes som utgangspunkt inte har nigon upplysnings-
plikt, kan det finnas situationer dir sdljarens vetskap dnda kan ha sjdlv-
stindig betydelse i den meningen att det kan ha viss inverkan pa relevans-
bedémningen.

Om siljaren gjort en total pafoljdsfriskrivning, dr felet som utgangs-
punkt inte relevant. Man kan friga sig om felet i nigot fall and4 skall anses
vara relevant. I rittsfallet NJA 1975 s 545 (diffussionsspédrren) konstatera-
de HD att siljaren inte kint till felet och slog fast att ”om svikligt forfaran-
de eller dirmed likartat forfarande ir ju nu icke fraga”.”® Det “likartade
forfarandet” syftar pd upplysningsplikt. Om siljaren ként till det dolda
felet. skulle friskrivningen saknat verkan; siljaren skulle i s& fall ha upplyst
kdparen om felet (eller annorlunda uttryckt ansvarat for felet just darfor
att han kénde till det). Hir har upplysningsplikten en sjdlvstdndig betydel-
se.

De rittsfall som behandlar réttsverkan av friskrivningar ror pafoljdsfri-
skrivningar. Om det ror sig om en preciserad cgenskapsfriskrivning (t. ex.
att sédljaren friskriver fran ansvaret for dricksvattnets kvalitet) ror det sig
inte om ett fel over huvud taget, eftersom friskrivningen innebdr en

26 Kursiverat hir.
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konkretisering i negativ mening: kdparen har inte ritt att kriva nigon Prop. 1989/90: 77
standard alls i detta speciclla avseende. En sidan friskrivning fungerar ju  Bilaga 8
dessutom som en upplysning i sig. Friskriver man sig frin ansvar for
dricksvattnets kvalitet, har man ju papekat att vattnet ar daligt. Generella
egenskapsfriskrivningar (av typen i befintligt skick™) behéver man inte
alls bry sig om i detta sammanhang, eftersom dc saknar rittsverkan.

Hovritten konstaterar alltsd att sdljaren har upplysningsplikt vid gene-
rella pafoljdsfriskrivningar. I dessa fall har upplysningsplikten helt klart en
sjalvstiandig funktion. Dessa fall har over huvud taget inte berorts av
utredningen.

Utredningen har ddaremot uppehallit sig en hel del vid vad som enligt
hovrittens mening ir nésta friga, nimligen om sidljaren kan anses ha
nigon upplysningsplikt dven i sidana fall d& han inte friskrivit sig. Det
finns tendenser till detta i rattspraxis.

I rdttsfaliet NJA 1981 s 815 saldes en hundrairig tribyggnad. Felet
bestod 1 att byggnaden var angripen av husbock. Angreppet var sapass
tydligt, att det borde ha kunnat upptickas av koparcn. Felet skulle séledes
inte vara relevant. Kdparen gjorde emellertid gillande, att siljaren kéinde
till felet eller i vart fall bort misstdnka att angreppet fanns. Genom att
sdljaren inte upplyst om felet, skulle det darfor enligt kdparens mening
vara relevant, trots att det i och for sig var upptickbart. HD (4 av 5 JustR)
slog fast, att séljaren inte kiint till felet men kunnat misstdnka att nigon
form av inscktsangrepp pagick. Att kdparen inte f4tt upplysning om denna
misstanke innebar intc att felet blev relevant. I samband med att HD
konstarerade att sdljaren inte kint till felet uttalade HD att “varken
uppsitlig eller oaktsam underlatenhet att ldimna upplysning om ett kint
forhéllande kan alltsd forebrés (sdljaren)”.

Rittsfallet dr av stort intresse. Det dr siledes fastslaget, att sidljaren inte
behdver upplysa kdparen om en misstanke om fel, ndr képaren sjilv kan
upptiicka det (och ddrmed kan man ocksa sdga, att sdljaren inte behdver
félja upp en siddan misstanke och gdora nigon form av undersokning for
koparens ridkning). Den omsténdigheten att felet dr upptéickbart avgor
fragan; felet 4r inte relevant. (Ar felet dolt, 4r den aktuella fragan helt
ointressant, eftersom felet dr relevant just darfor att det 4r dolt). Frigan ir
dock om HD:s uttalande innebir att siljaren, d& han kinner till ett forhal-
landc som kan vara av intresse for koparen, maste upplysa om detta, dven
om det i och for sig dr upptdckbart? Det kan verka s&. Enligt hovrittens
mening fir man dock vara forsiktig och inte dra nigra slutsatser e contra-
rio av HD:s dom. S4 linge HD inte haft att ta stdllning till ett k/ar fall dar
sdljarens vetskap tillmits sjdlvstandig betydelse, trots att képaren kunnat
uppticka felet, finns det knappast stod for att sdljaren skulle ha nagon
generell upplysningsplikt. Utredningen har behandlat rittsfallet.>” Utred-
ningens kommentar att bristande upplysning om kénda férhallanden kan
leda till negativa konsckvenser for sdljaren saknar uttryckligt stod i ritts-
fallet; utredningens antagande bygger pé ctt motsatssiut.

Om siljaren 4lades en viss upplysningsplikt skulle képarens undcersok-

27 Betinkandet, s 46. 145
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ningsplikt i motsvarande min mildras. Aven om en sidan upplysnings- Prop. 1989/90: 77
plikt leder till en viss 6verlappning, kan den dock enligt hovrédttens mening  Bilaga 8
vara motiverad i grdnszonen mellan dolda fel och svdrupptdckia fel. '

Det har framforts ctt forslag till dndring av lydelsen i 4:19 av ungefir
denna inneb6rd av Carbell. Han gir s& langt att han péstar att regeln i stort
sctt redan foljer av HD:s praxis. vilket utredningen, som uppenbarligen
bygger pa Carbells framstillning. ocksd gor Carbell (och utredningen)?®
aberopar forutom det nyss nimnda rittsfallet dven ett rittsfall frin gamla
JB:s tid, NJA 1961 s 137 (vartill hdnvisas under rubriken till rittsfallet
NJA 1981 s815), enligt vilket sdljaren alades upplysningsplikt. Det ritts-
fallet saknar enligt hovritiens mening betydelse. Séljaren ansvarade nim-
ligen enligt gamla JB inte ens for dolt fel utan bara for konkreta fel; enda
mojligheten att lagga ansvaret pa sidljaren for det allvarliga fel mélet gillde
(svek hade intc gjorts géllande i malet) var d4 att stipulera en upplysnings-
plikt. Hade malet avgjorts cnligt 4:19 JB hade siljaren blivit ansvarig®’
helt enkelt darfor att felet ansags vara dolt; det finns inget klart stod for att
HD ansett att koparen skulle ha kunnat uppticka felet. Carbell (och
utrcdningen) dbcropar dven rittsfallet NJA 1981 s 894 som stdd. | réttsfal-
let lamnade sdljaren upplysningar om ectt vigbygge “’som inte kan anses ge¢
cn ens tillndrmelsevis rdttvisande bild av foridndringens innebdrd™ utan
snarare varit dgnade att minska kOparens farhdgor om vigarbetenas bety-
delse. HD fann darfor att séljaren inte kunde dberopa att koparen férsum-
mat sin unders6kningsplikt. Carbell uppfattar detta si att en underlaten
upplysning om ett kédnt forhdllande kan viga tyngre dn en bristfallig
undersokning.”® Utredningen ansluter sig dven pi denna punkt.*' Den
framf6rda 4sikten torde inte vara korrekt. Det rér sig enligt hovrittens
mening inte om att siljaren skulle vara i och for sig skyldig att upplysa om
nagot som han kénde till; det viktiga synes i stéllet vara att sdljaren rent
faktiskt lamnat upplysningar, men att dessa gav képaren ett intryck av att
felet var bagatellartat. Det ror sig i sjdlva verket om vad man kan kalla
lugnande besked frin siljaren, som reducerar képarens understknings-
plikt. Om sidljaren inte alls berort forhallandet hade képaren varit skyldig
att sjélv ta reda pa vad vigbygget kunde innebidra for den fastighet han
skullc képa.

Fragan har efter det att Carbell skrev sin uppsats varit uppe till bedom-
ning i ytterligarc ett rittsfall, NJA 1985 s 274, som utredningen dock inte
har berort.

I detta ridttsfall hade sdljaren vid forsdljningen av ett 70 ir gammalt
trihus fyllt i en s. k. fragelista, som ofta forekommer vid f6rsdljning via

2 Till synes i full dverensstimmelse med Carbell; sc betinkandet, s 43—44 och

Carbell, s178—179.

39 Ge t.ex. Hellner s51.

. 9 Carbell, s181. Hellner tycks helt ansluta sig till Carbells argumentation, Hellner:

Speciell avtalsritt 11, Kontraktsritt, 1984, s50 f. Aven utredningen tycks vara inne

pa denna linje: betéinkandet. s42—47.

31 Aven pa denna punkt synes betiinkandet sta i full 6verensstimmelse med Carbell;

se betinkandet s44 —45 och Carbell s 180— 181. 146



miklare.*? I fragelista hade siljaren nimnt flera olika defekter. Kdparen  Prop. 1989/90: 77
kridvde avdrag p. g. a. omfattande rétskador i ett mellangolv. Siljaren hade  Bilaga 8
sjdlv reparerat golvet ca tio ar fore kopet, men nimnde inte nagot om
rotskadorna i fragelistan. Koparen gjorde gillande att sdljaren inte kunde
aberopa bristande undersdkning, eftersom denne inte upplyst om sin brist-
falliga golvreparation. HD slog fast att det rérde sig om ett gammalt trdhus
i daligt skick, att flera fuktskador fran takldckage kunde iakttas och att
golvet 1 friga var uppenbart skadat; koparen hade darfor en uppenbar
anledning att nirmare undersdka skadornas beskaffenhet och omfattning.
HD konkluderade: ”Med hinsyn till att (sdljaren) forklarat att golven var
slut och till att det vid besiktningen maste ha framstatt som uppenbart att
golvet var allvarligt skadat, kan det forhallandet att (séljaren) inte upplyst
om rcparationen inte medfora att (sdljaren) inte skulle dga dberopa att
(kSparen) eftersatt sin undersokningsplikt.”*?

I det aktuella fallet har HD saledes gatt pa den princip som géller, d. v.s.
att relevansen avgdrs med hdnsyn till kdparens undersdkningsplikt, trots
att siljaren kiinde till felet. Resultatet 4r knappast dverraskande eftersom
det inte rdrde sig om ett fel som var svart uppticka. Den omstandigheten
att HD ldmnat provningstillstdnd i det nu behandlade fallet, sa att det nu
endast Atcrstar att ta stillning till ett fall ddr sdljaren har kdnt till ctt fel
som #r svdrt att uppticka, tyder dock pa att HD &r beredd att sla fast att
sdljaren i sddana fall har upplysningsplikt. Det 4r siledes forst nu, med
tillgdng till detta nya rittsfall, som man med nigorlunda sikerhet kan
forutsiga vilken stdllning HD kan tidnkas ta i ett renodlat fall. Detta
antagande bygger dock pa ett motsatsslut. Helt sdker kan man séledes inte
vara forrin HD avgjort ett mal dér séljaren kint till felet och felet varit
svért att upptécka.

Som hovritten tidigare framhallit tycks utredningen utgi fran att silja-
ren enligt gillande ritt har en ganska omfattande allmén upplysningsplikt
(d.v.s. dven i fall d4 siljaren inte gjort nigon generell friskrivning). Som
framgar av hovrittens genomgéng av praxis har utredningen inte fullgott
stod for detta. Det bor erinras om rittsfallet NJA 1985 s274. Mot denna
bakgrund ter sig utredningens uttalanden i specialmotiveringen oklara.**
Utredningen framhaéller att lagforslaget inte innehdller ndgot om upplys-
ningsplikt och papekar att detta innebdr att séljaren inte blir ansvarig for
fel som han borde ha misstidnkt fanns (vilket stimmer med gillande ritt).
Nir det giller fel som sédljaren ként till, nimner utredningen inget alls om
upplysningsplikt (utan hénvisar till svek o.d.). Det dr oklart vad utred-
ningen 1 alla avseenden menar. Det skulle vara en fordel om nagra klara

321 fragelistans ingress uppmanas siljaren att limna sddana upplysningar om fastig-
heten som en kdpare kan vara intresserad av. I maklarkontrakten gors ofta en erinran
om “upplysnings- resp undersokningsplikten™; huruvida en s&dan klausul fanns med
framgdr inte av rattsfalle. Bruket av fragelistor har kanske uppkommit pa grund av
att man uppfattat rittsliget s att siljaren skulle ha en allmin upplysningsplikt,
vilket inte ar fallet.

* Den omstdndigheten att en frigelista forekommer vid ctt kop kan eventuellt
uppfattas som ett slags enligt kontraktet avtalat dtagande fr&n siljaren att upplysa om
de defekter han kdnner till. Det framgér intc om HD lagt sdrskild vikt vid att det
forekommit en fragelista vid kopet.

34 Betdnkandet, 592, 147



uttalanden gjordes. Utredningen tar visserligen klart avstind fran att Prop. 1989/90:77
allmén upplysningsplikt skulle vara utgdngspunkten; det dr bra att utred- Bilaga 8
ningen gdr denna markering. Frigan 4r dock om det inte borde markeras
nagot tydligare hur man skall géra avviagningen mellan upplysningsplikt
och undersokningsplikt.

Som hovritten framhallit har siljaren upplysningsplikt vid generella
paféljdsfriskrivningar. Om siljarzn inte ként till felet skulle friskrivningen
séledes gilla. Det finns dock ytterligare nagra fall av intresse, som utred-
ningen inte berért, dar felet kan bli relevant, trots att siljaren friskrivit sig
pa ett sdtt som dr formellt oklanderligt. I rittsfallet 1981 s400 godtogs
inte*® friskrivningen helt enkelt ¢4rfor att siljaren var fackman som silde
till konsument och det rérde sig om allvarliga konstruktionsfel i arbeten
som siljaren sjalv utfort. I rittsfallet NJA 1983 s 865 jdmkades en (till sin
formulering i och for sig godtagbar) friskrivningsklausul med stéd av 36 §
AvtL, varvid flera olika faktorer vdgdes in. "Det for sig i mélet om en
Gverlatelse av ett bostadshus fran en kommun till privatpersoner. Kom-
munen har annonserat ut huset som nyrenoverat och moderniserat, och
huset har av allt att doma givit spekulanterna intryck av att eftcr renove-
ringen hélla en god standard. Képarna har dirfor otvivelaktigt haft avse-
virt fog for att utga fran att byggnaden i vart fall skulle vara i ett accepta-
belt skick. Det fel som byggnaden likvil visat sig vara behiftad med 4r
grundldggande och omfattande. Med hinsyn till nu nimnda och Gvriga
omstdndigheter finner HD att det skulle vara oskiligt att betriffande felet i
fraga tillimpa friskrivningsklausulen’.

Enligt hovrittens mening b6t en sd viktig friga som friskrivningar
reglcras mera utforligt in utredningen foreslagit.*® Hovritten anser vidare
att lagforslaget, nir det géller upplysningsplikt, bér innehdlla en regel om
upplysningsplikt i samband med friskrivning.*” Vidare bor enligt hovrit-
tens mening det i motiven uttalas att sédljaren inte har nigon generell
upplysningsplikt; sdrskilt mot bakgrund av att man intc dra négra hclt
sdkra slutsatser av de tva rittsfall hovritten anfort framstdr det som
angeldget med ett klargdrande uttalande.

Sddra Roslags tingsriitt:

Enligt gillande ritt, s som den har utvecklats i rdttspraxis, stills det
mycket héga krav pad koparen nidr det giller att underséka fastighcten.
Utredningen anser att man som en tumregel bor stélla upp att en kopare av
villor och fritidshus i1 normafallct inte skall behova tillkalla sarskild exper-
tis for en ingdende undersékning. Endast i sddana situationer da det finns
sdrskilda varningssignaler kan det rimligen kridvas av kdparen att han, om
han inte sjdlv besitter tillrickliga kunskaper, anlitar sdrskilda experter {or

*3 Jfr Adlercreutz, Avtalsritt 11, 1978, s 82 —83.

3 Utredningen anser visserligen att det inte finns nigon anledning att géra nigon

andring i gillande rittslige: betiinkandet, s81. Detta hindrar dnda inte att giillandc

rédtt kodifieras.

37 Se hovriittens utkast, 19d § 1 st. 148



att undersoka fastigheten. Tingsritten delar utredningens uppfattning i
detta hidnscende. Mojligen innebir det en viss uppmjukning av de krav
som nu stélls pd en kopare nidr det giller att undersoka fastigheten.

Malmd tingsrdtt:

Koparens undersokningsplikt utgor, som framhélls i betdnkandet, otvivel-
aktigt det mest betydelsefulla momentet vid bedomningen av vad kdparen
har haft anledning att rdkna med i frdga om fastighetens skick. Att under-
sokningsplikten sirskilt framhélls i lagtexten har darfor sitt vdrde, dven
om nagra nirmare anvisningar om hur képarens undersokning skall ga till
av naturliga skil inte kan limnas. Det bor emellertid papekas att enligt
gillande rdtt dven andra faktorer dn kOparens undersokningsplikt kan
inverka p4 bedémningen. Tingsrétten stiller sig darf6ér tveksam till utta-
landet p& s 92 6 i friga om sédljarens upplysningsplikt, i den mén detta
uttalande skall ldsas sa att sdljarens underldtenhet att upplysa om ett fel
aldrig skulle f& nigon betydelse vid sidan av de fall som kan omfattas av
négon ogiltighetsgrund i avtalslagen. Uttalandet synes inte st i §verens-
stimmelse med formuleringen i lagtexten, dar det endast sdgs att under-
sOkningsplikten skall vara utgdngspunkten vid bedémnigen. Denna formu-
lering utesluter inte att dven andra omstindigheter fir tillmétas betydelse,
Tingsritten utglr {ran att nigon dndring i forhallande till gdllande ritt inte
ar &syftad. For att undvika all oklarhet pi denna punkt bor man kanske i 4
kap 19 § forsta stycket 1 den foreslagna lagtexten behalla den formulering
som nu finns i lagtexten, nimligen “med hansyn till omstindigheterna haft
anledning rikna med vid kopet™.

Konsumentverket:

Konsumentverket delar utredningens uppfattning att kdparna av villor
och fritidshus i normalfallet skall kunna utgd frin att deras underséknings-
plikt inte 4r si vittgende att de skall behGva anlita sérskilda experter for
att undersoka fastigheten. Det 4r som utredningen padpekar manga ganger
inte praktiskt genomforbart for koparen att f4 till stdnd nagon ingiende
expertundersokning av fastigheten.

Det ir enligt verkets mening tillfredsstillande att den foreslagna lagtex-
ten innehdller en i allminna ordalag formulerad regel om omfattningen av
koparens undersékningsplikt. Verket tillstyrker darfor forslaget p4 denna
punkt och har i dvrigt inga invindningar mot det resonemang som fors
under detta avsnitt.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

Se avsnitt 2.

Byggnadsentreprendrerna:

Nir det giller forvdrv av villa och fritidshus bor i normalfallet enligt
utredningen inte uppstillas krav som innefattar att kdparen skall behéva
tillkalla sarskild expertis for undersokning. Detta skall endast behova ske i

Prop. 1989/90: 77
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sddana fall ddr sdrskilda "varningssignaler™ forckommer. Byggentreprend-  Prop. 1989/90: 77
rerna ifragasitter det limpliga i att pa detta sitt begridnsa undersoknings-  Bilaga 8
plikten. Av réttspraxis framgar att kdparens undersokningsplikt 4r mycket
langtgdende. Detta forh8llande torde numera vara vilkidnt for en bred
allmidnhet. Om utredningsforslaget gar igenom finns risk att denna insikt
forsvagas. Det dr enligt Byggentreprendrerna oklokt att kombinera fram-
héllandet av undersékningsplikten i lagtexten med en forsvagning av den-
na skyldighet. Lagstiftarens signaler bor ga i cn och samma riktning,.

En markerad undersékningsplikt framhdver ocks& den stora skiltnad 1
betydelse for parterna som rdder mellan ett fastighetskop och kdp av
exempelvis en TV —apparat.

Svenska kommunforbundet:

Utredningen foreslar att kdpares genom praxis utvecklade underséknings-
plikt skall komma till uttryck i lagtext. Styrelsen finner detta positivt
sarskilt som kopare, ndr det giller bostadshus avsett for en eller tva
familjer, dven getts mojlighet att med bindande verkan fullgora sin under-
sGkningsplikt genom en av parterna utsedd opartisk besiktningsman. Om
denna alternativa besiktningsmdojlighet utnyttjas torde antalet tvister ang-
ende fel i fastighet i fortsdttningen bli farre. Dagens tvister giller minga
ganger frigan huruvida kdpare borde ha upptickt ett visst fel. D& den
alternativa metoden anvinds blir frAgan inte lingre aktuell. Dessutom
torde metoden “tvinga” siljare att gc varningssignaler om misstinkta fel
eftersom det som inte antecknas i protokollet senare blir att betrakta som
dolt.

Ett osdkerhetsmoment ir hur detaljerade protokollen maste vara efter-
som vissa uppenbara bagatellartade brister skall betraktas som synliga
trots att de inte antecknats. Ett annat osdkerhectsmoment ir att kdparen
inte kan tilltvinga sig en tillimpning av den alternativa regeln. Det 4r
troligt att en tillimpning inte kommer till stind d& “sédljarens marknad™
rider.

Sveriges advokatsamfund:

Det dr mindre lampligt med en inskrinkning i undersokningsplikten, som
foreslas i motivuttalandet till 19 § (sid 93, | och 2st). Man kan inte ta for
givet, att undersdkningsplikten ¢ns 1 “normalfallet” enbart skall kunna
fullgéras av koparen sjédlv utan medverkan av sérskilt kunnig person. Att
faststilla som huvudregel att det ricker med kdparens egen undersékning i
normalfallet strider delvis mot den foreslagna regeln om besiktning. Den-
na regel utgér ju ifrdn att besiktningen skall ske av sdrskilt kunnig person.
De olika képeobjekten, har utrecdningen sjilv slagit fast, skiljer sig starkt
liksom de personliga forutsittningarna for att upptéicka eventuella fel. Av
den anledningen bor praxis enligt NJA 1985 sid 871 fortfarande vara
vdgledande. Det maste vidare anses vara mindre lampligt, att férsoka
indra p& gillande praxis enbart genom motivuttalanden, vars rittsliga
inneb6rd man kan tvista om. Rittsldget blir knappast klarare hirigenom. 150
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och allt som gér att okulirt inspektera skall beaktas. Direst kOparen sjilv
inte dr sakkunnig skall miklare eller ldncinstitut foresld att sakkunnig
besiktning utféres.

4 Besiktning
Hovrdtten for Vistra Sverige:

For att antalet tvister skall minska foreslar utredningen ett besiktningsfor-
farande vid kOp av en- eller tvdfamiljshus som kops for privat bruk,

Hovritten finner att ett sddant forfarande kan vara till stor fordel, om
reglerna utformas klart och entydigt.

Enligt utredningen skall rédttsverkan av en utford besiktning vara att
siljaren ansvarar for fel som inte dokumenterats i besiktningsutlatande.®
En alldeles avgorande fraga dr dérfor hur denna dokumentation skall
4stadkommas. Utredningen menar att endast “fel som har rittslig rele-
vans” skall antecknas, medan vad utredningen kallar “’finishfel” som *4r
typiska for hart nir alla fastigheter™® skall héllas utanfér. Man nimner
som exempel tapetsidpp och ytliga smisprickor i fasad m. m. ”En kdpare
som vill gora géllande att sidana “fel” inte anmarkts i utlatandet och
dirfor skall omfattas av siljarens ansvar for dolda fel, kan inte vinna
framgang”. Det anférda visar aterigen svarigheterna att behandla denna
typ av materia utan ctt enhetligt felbegrepp.*® Det dr gott och vill att man i
utlatandet dokumenterar sddana defckter, som man redan vid besiktning-
en (kopet) kan konstatera #r fel i kOprittslig mening. Det &r oftast inte
dessa som stiller till problem, ndr man skall ta stélining till undersdknings-
pliktens omfattning. Det ar de fall d& det finns symitom pd fel, som ir de
besvirliga. Det ar darfor vl sa viktigt att man i utlditandet dokumenterar
sddana symtom. De exempel som utredningen menar inte skall dokumen-
teras ir ofia sddana smadcfekter som faller utanfor felbegreppet, men det
kan ibland vara svart att dra griinsen mellan smadefekter och symtom pa
fel. Ett tapetsldpp kan lika vil bero pa dalig uppsittning som pa att ytan
bakom tapeten dr fuktig. En ytlig spricka i en fasad kan lika girna bero pa
att putsen har en s.k. torrspricka (som inte dr allvarlig) som att det nyss
har bérjat uppkomma spanningar i den bakomliggande tegelmuren.

Vill man tolka utredningens uttalande vilvilligt, kan man uppfatta det
s& att man skall halla sAdana smiskavanker, som inte samtidigt ir symtom
pa fel, utanfor protokollet. Det bor i s4 fall betonas att besiktningsmannen
i utldtandet skall dokumentera inte bara sddana defekter som 1 sig dr redan
utbildade fel, utan dven sidana defekter som 4r symtom pa fel som redan

8 Betinkandet, s99. PA ett annat stille, s723 st, verkar utrcdningen mena det

motsatta. dd man framhallcr att séljaren undantagsvis inte skulle kunna bli ansvarig

trots att felet inte anmarkts i1 utldtandct.

39 Skall vil vara byggnader.

40 De “fel” utredningen talar om. skulle med den av hovritten féreslagna terminolo-

gin inte kallas for fel; genom att silunda inte anvidnda termen fel pé dessa bristfallig-

heter, markeras att siljaren inte ansvarar, 151



uppkommit eller dr i nigot tidigarc utvecklingsstadium. Nir det giller  Prop. 1989/90:77
symtom pd fel dr det sdledes mycket viktigt besiktningmannen utforligt  Bilaga 8
motiverar vad symtomet kan indikera.

Hovritten anser vidare att rittsverkan av besiktningen maste uttryckas
mycket klarare i lagtexten. Skall utldtandct ha betydelse som processuell
presumtion,*! som skall kunna motbevisas, eller skall det ha karaktir av
exklusivt bevismedel?** Vidarc méste man klart precisera vilka felansprak
som star kvar och vilka som faller bort. Om det i besiktningsutldtandet
angetts att ett symtom indikerar eti visst fel, kan man friga sig om kdparcn
ir forhindrad att &bcropa fel, d4 det senare visar sig att det i sjidlva verket
ror sig om ett annat och kanske allvarligare fel.

Hovritten aterkommer till detta i anslutning till hovrittens utkast till
lagtext.

Hovritten gir nu §ver till frAgor som ror besiktningsmannens kompe-
tens, hur besiktningsmannen skall utses och andra spérsmél som har
samband dirmed.

Utredningen framhaller att besiktningsmannen skall vara erfaren och
opartisk. Om nagotdera av dessa krav i efterhand visar sig inte vara
uppfVllt, skall man bortse frAn utlitandet och i hidndelse av tvist falla
tillbaka pa den vanliga huvudregeln om kdparens undersdkningsplikt.
Utredningen framhéller att beddmningen i sa fall skall vara mera forman-
lig fér koparen, om besiktningsmannen varit partisk till siljarens formén.
Hur skulle han kunna vara det? Genom att i utlitandet papcka fel som han
s4 att sdga “antecipcrat™. I sa fall skulle visserligen inte séljaren bli ansva-
rig, men koparen skulle & andra sican antingen pruta eller 1ata bli att kopa
fastigheten. Skulle han kunna vara partisk genom att inte anmirka fel? [ s&
fall blir ju sdljaren ansvarig, cftersom felet inte anmérkts. Vad har utred-
ningen tiankt pd? Om man skall bortse fran utlatandet darfor att besikt-
ningsmanncn varit oerfaren, skall képaren inte ha samma férmaner, enligt
utredningen, utom majligen da siljaren sjilv valt ut besiktningsmannen
och Overtalat koparen att godta denne. I det senare alternativet dr det
tydligen siljarcn som vill underkinna utlitandet, eftersom man kan for-
moda att besiktningsmannen pé grund av sin ocrfarcnhet inte upptéckt sa
mycket som han bort. Man kan da friga sig varfor siiljaren 6ver huvud
taget skall kunna fa utldtandet undcrként i detta fall, d& han sjilv verkat
for att den aktuelle besiktningsmannen skulle utfora besiktningen?

Forslaget verkar i dessa delar mindre lyckat, inte minst mot bakgrund av
att kOparen kan komma i underliige.** Innebdrden av vad utredningen
anfort blir litt att, da en tvist om fel scglar upp, parternas argumentation
forskjuts till att i stdllet gilla frAgan om besiktningsmannens kompetens
och opartiskhet. Nir det géller fragan om kompetens bor det enligt hovrit-
tens mening ricka med att:parterna varit vercns om att den aktuclle
besiktningsmanncn skulle utfora besiktningen. Den sdljare som har besikt-

4! Jfr t. ex. hyresndmnds yttrande enligt 12:57 a 2 st JB, som skall ha presumtionsver-

kan i processen i fastighetsdomstolen.

42 Jfr 1. ex. besiktningsutlatande enligt 7:20 AB 72.

+3 Betsinkandet, s 96.

44 Betidinkandet, s97. _ 152



ningsutlatandets rittsverkningar kiara for sig, ser i eget intresse till att man  Prop. 1989/90: 77
utser en tillrickligt kompetent besiktningsman. Nir det giller frigan om  Bilaga 8
opartiskhet kan — som hovritten visat — en besiktningsman knappast
vara partisk till sdljarens féorméin. Ddremot kan ¢n besiktningsman natur-
ligtvis vara partisk till forman f6r kdparen, t. ex. gecnom att inte ta upp fel
som i och f6r sig kunnat upptéckas. Detta kan 4 andra sidan siljaren rada
bot pa (liksom da besiktningsmannen ir slarvig*®) antingen genom att sjilv
medverka vid besiktningen och visa pa fel eller genom att i efterhand —
men naturligtvis fore kopet*® — komplettera utldtandet. Aven i detta fall
kan man séledes ifrdgasitta om det dr en l@mplig rdttsfoljd att man skall
bortse fran utldtandet.

Utredningen framhéller att koparens skall behandlas formanligare nir
det giller undersokningsplikten, om sdljaren inte velat g& med pa besikt-
ning genom besiktningsman. Detta verkar vara en cgendomlig konse-
kvens. [ allménhetir besiktningen till férdel for sdljaren — Atminstone i sa
métto att cn grundligt utford besiktning minskar risken for att séljaren
langre fram skall bli ansvarig for dolda fel. Att sdljaren av ndgon anledning
inte vill medverka tillbesiktning, motiverar inte att kbparens undersok-
ningsplikt reduceras.

Utredningen framhdller att den part som begir besiktning sjélvfallet
skall std for kostnaden. Hovritten delar inte utredningens uppfattning,
som tycks grundad pa att den som 4r uppdragsgivare skall sti for kostna-
den. Det verkar enligt hovrittens mening vara mindre viktigt vem av
partcrna som i det sirskilda fallet 4r uppdragsgivare. Viktigarc maste vara
att besiktningen genomfors bara om bida parter dr Gverens om detta.
Besiktningen kan sdgas ligga lika mycket i bddas intresse — med tanke pa
att man kan undvika framtida tvist — och da &r det rimligare att kostna-
den delas lika. 1 vart fall bor dessa frgor 6vervidgas mcra noggrant dn
utredningen gjort. Ddrvid bor beaktas tvé olika praktiska situationer. I det
ena fallet kan besiktningsutlitandet komma att omfatta s ménga fel att
koparen forcdrar att avstd fran att ingd avtal; i det andra fallet ingir
parterna kdpcavtal. Vem av parterna skall std for kostnaderna i de bada
fallen?

Sodra Roslags tingsrdtt:

I flertalet mal om fel i fastighet 4r frigan huruvida kdparen har fullgjort sin
undersokningsplikt uppe till beddomande. Att desarmera unders6knings-
plikten genom ctt besiktningsutlatande pA sétt utredningen har foreslagit
skulle framfor allt kunna fora med sig att antalet mal om fel i fastighet
minskade, men dven att tvisterna forenklades. Tingsritten vilkomnar
darfor forslaget.

Utredningen har 1 sitt forslag begransat méjligheten att fullgéra under-

4% Siljaren forutsitts A ta konsckvenserna av att bersiktningsmannen gor en slarvig

besiktning; betiinkandet, s 100.

46 Utredningen pckar pa méjligheten for siljaren att i efterhand komplettera utlatan-

det, men dr mérkligt vag niir det giller tidpunkten;

betinkandet, s99. 153



sokningsplikten genom ett besiktningsutlatande tilt att géilla verlatelserav  Prop. 1989/90: 77
bostadsfastigheter for en eller tva familjer. Som utredningen sjilv framhal-  Bilaga 8
ler dr detta ingen sjdlvklar begransning. Enligt tingsrdttens mening saknas
anledning att géra denna begrinsning. Den foreslagna regeln bor dirfor
gilla alla fastighetsdverltelser.

Vid overlételser av hyresfastigheter och andra kommersiella fastigheter
torde, som utredningen ocksd pépekar, bruket att anlita besiktningsmén
vara etablerat. Att dven i dessa sammanhang lita ett av en opartisk
besiktningsman utfardat utlditande desarmera underskningsplikten maste
bara vara till fordel, dven om tvister i dessa fall sdllan forekommer.

Fragan om en kopare har fullgjort sin undersGkningsplikt kan ocksé
komma upp i fall ddr t ex privatpersoner kdper en obebyggd tomt for att pé
denna uppfora ett bostadshus. Tingsrdtten har nyligen avgjort ett sddant
mél om fel i fastighet. Felet pastods besta i bla att markens beskaffenhet
avvek frdn vad koparen hade haft anledning rikna med (omfattande
lerférekomst som fordyrade grunden). Frigan i mélet var bl. a om kdparen
hade eftersatt sin undersokningsplikt genom att t ex inte foranstalta om en
geoteknisk undersokning. Aven i sidana fall kan en desarmeringsregel vara
av virde.

Ytterligare ett skal till att inte begrinsa hjdlpregeln till att avse bostads-
fastigheter for en eller tva familjer dr att jordabalken enligt tingsrittens
mening bor innehdlla regler som géller férvirv av i princip alla slags
fastigheter. Dirtill kommer att en generell regel ocksd kan komma att
medverka till att besiktning kommier tiil stdnd i1 s manga fall som det ar
praktiskt mojligt.

Malmo tingsratt:

Tingsritten delar utredningens bedomning att de foreslagna bestimmel-
serna om besiktning kan bidra till att nedbringa antalet tvister eller begrén-
sa deras omfattning. Redan for ndrvarande ar det inte ovanligt att en
besiktning dger rum fore k6p av cn fastighet. Dct ligger ju i koparens
intresse att hirigenom dels bilda sig en uppfattning om fastighetens skick,
dels fullgora sin undersokningsplikt med den verkan detta kan ha vid
eventuellt senare upp'dagade fel. Med de i utredningen foreslagna reglerna
om besiktning kommer det, mera iin vad som for ndrvarande ir fallet, att
ligga i sidljarens intresse att en noggrann besiktning utférs, eftersom silja-
ren i regel kommer att f& bdra ansvaret for fel som inte har upptéckts vid
besiktningen. Eftersom besiktningen hdrigenom kommer att bli en angeli-
genhet for bade kdpare och séljare torde frigan om besiktningsforrittarens
opartiskhet och erfarenhet sillan leda till ndgra komplikationer. Bida
parter kan forvintas tillse att den som anlitas for besiktningen béde ar
opartisk och besitter crforderlig kompetens for uppdraget.

Mot bakgrund av vad som har sagts nu kan det ifrigasittas om lagen bor
innehalla ett krav p& erfarenhet och opartiskhet. Det forutsiitts att besikt-
ningsmannen har godtagits av sdljaren och k&paren. De har mgjlighet att
dessforinnan kontrollera hans opartiskhet och kompetens. Deras frivilliga
avtal att godta en person som besiktningsman bor da ocksa anses innefatta 154



ett godkinnande av besiktningsmannens opartiskhet och kompetens. Att  Prop. 1989/90: 77
besiktningsmannen under vissa forhallanden bor kunna Aldggas skade- Bilaga 8
stdndsansvar har utredningen niamnt pé& s 100. Den av utredningen fore-
slagna regleringen kan tdnkas leda till att den part som besiktningen ir till
nackdel for, d v s siljaren, kan bli benédgen att gora géllande att besiktnings-
mannen tex var partisk, med ett antal tvister vid domstolarna som foljd.
En annan omstindighet som talar mot den foreslagna ordningen ir de
oldgenhcter som kan drabba en képare som helt har forlitat sig pa besikt-
ningen, nédr denna blir utan verkan.

Som utredningen anfor (s89) har 1 rittspraxis antagits att ett sidant
forhallande som att en fastighet efter kopslutet har utsatts for opardknade
trafikstorningar skall beddmas enligt bestimmelserna om faktiskt fel i
fastigheten. Utredningen anfor vidare att de regler i forslaget som handlar
om koparens undersdkningsplikt (19 § 2 och 3st) dr utformade med sikte
pa faktiska fel utan att utredningen ddrmed avsett att fi till stind en
dndring i den rittslillimpning som kommit till uttryck i NJA 1981 s894.
En besiktningsman enligt 19 § 3 st forvintas emellertid knappast underso-
ka forefintligheten av siddana fel. Om ett siddant fel inte anges i hans
utldtande medfor lagtexten att siljaren svarar for felet 4ven om koparen
genom en mycket enkel undersokning bdrde ha upptéckt detta. Om ett
besiktningsutlatande foreligger bér detta endast medfora att koparen har
fullgjort sin undersdkningsplikt savitt avser egentliga faktiska fel.

Tingsrétten delar inte utredningens uppfattning pa s97n att képarens
undersdkningsplikt skulle begrinsas av det forhillandet att séljaren inte
vill medverka till en besiktning. En sidan ovilja hos siljaren bor vil
snarare fungera som en varningssignal for kdparen som motiverar att han
eller hon gor en sirskilt noggrann undersdkning.

Konsumentverket:

Utredningen forslar en “hjdlpregel” av innebord att kdparen skall anses ha
fullgjort sin undersékningsplikt, om en privat brukad bostadsfastighet for
en cller tvd familjer besiktigats av en opartisk och i byggnadstekniska
fragor erfaren person som fore kdpet avgett ett skriftligt utldtande Sver
besiktningen vilket varit tillgdngligt for bada parter.

Konsumentverket anser att forslaget i denna del i och for sig dr principi-
ellt tilltalande men vill ifrdgasdtta om den foreslagna regeln kommer att fa
ndgon storre praktisk betvdelse. Det dr ndmligen mycket vanligt, sarskilt i
storstadregioner med ofta stor efterfragan pa bostadshus. att huskSp sker
snabbt och att det dirfor inte dr praktiskt mojligt for koparen att fullgéra
sin undersdkningsplikt genom att foranstalta om besiktning av fastigheten.

Hérutover vill konsumentverket framféra foljande synpunkter i besikt-
ningsfragan. '

Den foreslagna hjdlpregeln™ i 19 § tredje stvcket avses stimulera parter-
na till att gcmensamt se till att kdparens undersékningsplikt fullgors (s 94).
I linje med resonemanget ovan om att regeln inte torde komma att fa
nagon storre praktisk betydelse fir dock antas att sdljaren normalt inte
kommer att vara sirskilt intresserad av att en besiktning kommer till 155



stand. Dirtill torde inte sillan uppkomma den av utredningen €j berrda  Prop. 1989/90: 77
situationen att det finns flera husspzkulanter och att man kan fa svart —  Bilaga 8
inte minst av kostnadsskil — att ecnas om vilken av dessa som skall triffa
en dverenskommelse med sidljaren om besiktning.

Manga av de komplikationer som hir antytts skulle kunna undvikas om
sdljarcn ensidigt later utféra en besiktning och stéller resultatet av denna
till samtliga spckulanters forfogande. Ett sddant férfarande kan knappast
skada koparens intressen. Om dct 1 besiktningsutlatandct redovisas fel i
fastigheten, paverkas normalt det offererade priset i sinkande riktning.
Om fel som inte redovisats senare uppticks i fastigheten har man att utgd
fran att det ir friga om ett dolt fel for vilket sidljaren 4r ansvarig.

Det anforda leder enligt konsumentverkets uppfattning till slutsatsen att
besiktningsforfarandet kommer att f4 en vidare tillimpning 4n med utred-
ningens forslag om siljaren finner det vara bist férenligt med sina intres-
sen att 1ata utféra en besiktning vars resultat kan tillhandahdllas presum-
tiva képare av fastighcten. P4 vilka siitt man bor ga tillvdga for att stimule-
ra sdljarna till att foranstalta om besiktning bor dvervigas narmare.

Till saken hor vidare att under senare &r har frdgan om besiktning av
idldre hus aktualiserats av andra skil 4n de som utredningen har haft att ta
stallning till. I betdnkandet (SOU (987:68) Elhushallning p4 1990-talet
foreslar silunda elanvandningsdelegationen att frigan om energibesikt-
ning av dldre smahus utreds. Utredningen bor enligt delegationen syfta till
att dels fi fram ett system med energideklaration av sddana hus, dels géra
energibesiktningen till en forutsittning for att statliga 1n skall kunna utgh
vid ombyggnad.

Konsumentverket har i sitt yttrande éver nimnda betdnkande under-
strukit betydelsen av att frigan om besiktning och deklaration av dldre hus
utreds skyndsamt och med beaktande av olika informationsbehov. 1 ytt-
randet har verket vidare framhaéllit att det dr viktigt att man i samman-
hanget ser energibesiktningen som en integrerad del av andra besiktnings-
behov (bl a avseende radon).

Konsumentverket fir dessutom hinvisa till verkets vitrande over smé-
huskopsutredningens betinkande om forvirv av nya smahus. Dér férordas
pa anforda skal att besiktningsfrdgan utreds ytterligare.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

De i avsnitt 2 utvecklade problemen dterkommer i utredningens forslag att
det 1 4:19 skall inf6ras ett nytt tredje stycke. Den nya regeln avser kp av
smahusfastighet och stadgar att koparen skall anses ha fullgjort sin under-
s6kningsplikt enligt andra stycket™ om fastigheten besiktigats, under f6rut-
sdttning att parterna godtagit besikiningsmannen och att utlitandet varit
tillgdngligt for dem fore kopet.

Utredningens tanke 4r att cn sddan besiktning skall vara till nytta for
bada parterna genom att alla upptickbara brister blir klarlagda. For kdpa-
ren skall den dirtill ge det sirskilda skyddet att de brister som besiktnings-
mannen inte redovisar kommer att anses oupptackbara. P& si vis "desar-
merar’ man koparens undersokningsplikt (s. 94yn). Utredningen séger 156



sjalv pa nagra stillen (s 72x, 986f) att detta innebdr att siljaren blir ansva-  Prop. 1989/90: 77
rig for de eventuella fel som senare uppticks. Ett s kategoriskt uttalande  Bilaga 8
skulle i och for sig vara logiskt om man utglr fran att utredningens forslag
till utformning av de tva forsta styckena av § 19 innebir att rekvisitet
upptickbart — oupptickbart (k6parens undersokningsplikt) blir det enda
som avgOr sdljarens ansvar nér garanti saknas. Ett sidant innehall i regler-
na skulle emellertid ge orimliga resultat. Utredningen anger sjilv tva
undantag: Siljaren kan slippa ansvar for brister som besiktningsmannen
inte redovisat, om siljaren papekat bristen for kdparen eller om kdparen
sjdlv rakat vpptdcka den (s.72m, 99xm). Trots att dc bristerna enligt det
foreslagna tredje stycket skall anses "oupptickbara™ eftersom de inte finns
med i besiktningsmannens utlatande, skall allts4 enligt utredningen sddana
omstindigheter kunna styra — och minska — koparens skydd. Ett viktigt
problem blir d4 om siljaren skall ha mojlighet att Aberopa dven omsténdig-
heter av annat slag for att gd fri fran ansvar for brister som besiktnings-
mannen inte redovisat. Hit hor tex sddant som att husets alder eller
allminna skick medfor att allvarliga men kanske svarupptickta brister
maste anses viantade. Ett annat fall kan vara det att siljaren berittar for
k6paren att han misstdnker att det finns ett visst fel i byggnaden men att
den misstanken endast skulle kunna undanrgjas genom en orimligt kost-
sam eller rentav viardef6rstorande undersékning. Enligt den innebord 4: 19
hittills haft skulle sdljaren genom att dberopa sddana omstidndigheter kun-
na gi fri frAn felansvar trots att felet inte var upptickbart nir kdpet
ingicks. Frigan ir nu om utredningen menat att séljaren skall fa dberopa
sddana inviandningar mot felansvaret nir besiktningsutlitandet inte re-
dovisar det fel som senare upptécks. Det rér sig ju hdr om “omstdndighe-
ter” som enligt forslaget till nytt andra stycke av § 19 skall styra omfatt-
ningen av kodparens “undersékningsplikt™ och den undersékningsplikten
skall ju enligt forslaget vara uppfylld genom besiktningen. Skall man da
anse att de "omstdndigheterna™ dr uppfylld genom besiktningen? Eller
skall man séga att omsténdigheterna fir dberopas tvd gdnger av siljaren,
dels for att bygga upp ctt hogt krav pa koparens undersékning, dels for att
motivera cn rimlig (14g) niva pa den kvalitet koparen haft anledning rikna
med? Eller bor det mdjligen vara s att siljaren har ritt att grunda sina
invindningar pd siddana omstidndigheter som inte varit tillgingliga for
besiktningsmannen, tex att sdljaren sagt nigot till képaren innan képet
ingicks? Utan att dessa problem om relationen mellan de tva rekvisiten
blivit ndrmare utredda och besvarade, dr det inte rimligt att utredningens
forslag till ett tredje stycke av § 19 accepteras.

Forslaget 1 tredje stycket dr oklart och foranleder fragor 4ven i andra
viktiga avscenden. Skall besiktningsmannen gora en juridisk bedémning
av de brister han uppticker och endast redovisa dem han anser vara
rdttsligt relevanta (jfr s.98y)? Skall besiktningsmannen enbart redovisa de
bristfilligheter han upptécker eller skall han ocksa beskriva fastigheten i
Ovrigt och dirvid ange sddana brister som han visserligen inte upptickt
men pi grund av foreliggande omstindigheter misstdnker kunna finnas?
Skall han vidare generellt utveckla vilken kvalitet i olika avseenden man
med hédnsyn till omstdndigheterna har anledning att rikna med? Hur 157



ingdende skall hans undersékning vara? Skall den styras av samtliga till-
gingliga omstdandigheter och ddrmed i ménga fall innebédra att han gor
stora ingrepp 1 byggnader och annat? Hur forfar han om siljaren végrar
honom att gbra den ingripande undersdkning han pa viss punkt anser
nddvindig? Det kan tex gélla att 1700-talshus, uppfort av massiva tim-
merstockar. Besiktningsmannen misstdnker att stockarna blivit murkna i
sitt inre efter s manga r men séljaren forbjuder honom att borra i dem.
Skall han d4 i utlatandet redovisa sin egen motivering och siljarcns vig-
ran? Vilken verkan far detta i si fall for siljarens felansvar? Hur lang tid
far g& mellan besiktningen och dagen for kdpeavtalet for att besiktningen
skall ges den verkan utredningen ftreslar? Dessa och andra problem med
anledning av forslaget om besiktning 4r inte klarlagda av utredningen.

Ett av utredningens — villovliga — motiv dr att man med den foreslag-
na ordningen med besiktning skulle slippa alla tvister vid domstolar om
omfattningen av kdparens undersokningsplikt. Om parterna anvinder
utredningens metod med besiktning, fAr man emellertid rdkna' med att det
i gengild tillkommer nya mojligheter till tvister. Sédljaren kan tex pasti att
besiktningsmanncn inte uppfyllt lagens krav pa opartiskhet och erfaren-
het. Trots att sdljarcn godként besiktningsmannen tycks ndmligen utred-
ningen {s.97x) ansc att sidan anmérkning kan leda till att besiktningen blir
utan verkan. Han kan vidare tidnkas dberopa och sdka bevisa att kdparen
upptidckt felet innan kopeavtalet undertecknades. Siljaren kan dértill —
som nyss redovisats — sbka gora gillande att det fcl som senare upptickts
inte avviker fran den kvalitetsniva som med hénsyn till omstidndigheterna
var rimligt att koparen vintade sig vid kopet. Slutligen kan man friga sig i
vilken utstrickning den foreslagna ordningen med besiktningsman kom-
mer att bcgagnas. Siljaren kan ju ldtt fi intrycket att den foreslagna
besiktningen enbart ir till hans nackdel. Den blir kostsam (ndgra tusen
kronor). Den hjidlper kdparen att uppdaga de brister i fastighcten som
koparen cfter kdpcet inte kan stélla séiljaren till svars fér och den Okar
siljarens ansvar for de brister som besiktningsmannen inte upptécker. I de
fall dir siljaren inte anlitar en miklare som kan ge goda rdd dr det darfor
risk att utredningen har en orealistisk forhoppning nér den uttalar att de
foreslagna reglerna kommer att siimulera bade sdljare och kdpare att
anvinda metoden med besiktningsman.

Slutsatsom JB 4: 19

Det nu sagda och vad som anforts i avsnitt 2 leder till att utredningens
forslag till ny utformning av JB 4:19 i nu befintligt skick inte kan tillstyr-
kas. Om en ny och utforligare utfcrmning skall genomforas for lagregeln
om ansvar for faktiska fel utan garanti. kan den utforligare lydelsen inte
inriktas enbart pé att sortera bort bristfilligheter som kan anses upptick-
bara for kdparen vid képet. Den mdste ocksd — och forst — markera att
felansvaret endast giller bristfilligheter som utgdr avvikclser frin den
kvalitctsniva som kan anses ha varit rimligt vdntad for képarcn vid kipet.

Om en {Orbittring av konsumentskyddet anses Onskvard p& detta omra-
de, kan detta sannolikt uppnds cnklast genom medverkan av fastighets-
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miklarna. Redan nu férekommer dct i stor utstrdckning att méklarna
uppfyller sin skyldighet enligt fastighctsmaklarlagen att i konsumentfallet
tillhandahalla objeksbeskrivning ( § 12) genom att de anlitar en opartisk
sakkunnig for besiktning och virdering av fastighcten. Genom riktlinjefor-
handlingar mellan konsumentverket och miklarnas organisationer kan det
kanske visa sig mdjligt att nd fram till att kdparen av dldre smihus i
flertalet fall kommer att ha tillgdng till en sddan besiktning och vérdering
innan képeavtal ingds.

Byggentreprendrerna:

Utredningens forslag att k6parens undersokningsplikt 1 vissa fall kan ersit-
tas av en besiktning #r enligt Byggentreprendrerna bra, dock bor regeln
utformas med stérre omsorg. Silunda bor det klarare framgd vilka krav
som skall stdllas pa besiktningsforrittaren, vad besiktningsutlitandet skall
innehdlla och vad som i &vrigt bér iakttas for att besiktningen skall kunna
ta over undersdkningsplikten,

I sammanhanget kan noteras att det positiva i utredningens forslag
begrinsas av utredningens angivna uppfattning att cn besiktning normalt
¢j skall vara nédvindig.

Smdforetagens riksorganisation:

Rittsverkningarna av att anlita cn opartisk besiktningsman vid ett kop
har, enligt vad utredningen sjilv anger, den effekten att ett fel som scnare
uppticks i fastigheten anses som ctt dolt fel. Séljaren ansvarar for sidant
fel. Det ligger dérfor i koparens intresse att en undersdkning av en opartisk
besiktningsman kommer till stind. Séljaren har pd motsvarande grunder
ett mindre intresse av en sddan undersokning. Ddrigenom finns en risk for
cn utveckling diir opartiska besiktningsmén intc kommer att anlitas regel-
missigt vid smahuskdp. Enligt organisationens mcning finns det skl att
Overviga om regeln bor vara mer dmsesidig i sina rittsverkningar for bade
kopare och saljarc. Exempclvis kunde den sakkunniges besiktning tillmi-
tas betydelse dven nir det giller de krav pa information om fastighetcns
skick som 4vilar siljaren.

Svenska kommunforbundet:

Se avsnitt 3.

Sveriges advokatsamfund:

Se avsnitt 5.

Sveriges villadgareforbund:

Kommittén foreslér sirskilda lagregler om besiktning vid kdp av en- och
tvifamiljshus. Samtidigt bor enligt kommittén ansvaret for s k dolda fel pa
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det sdtt som ir fallet enligt gillandc ritt ocksa 1 fortsdttningen ligga pa
sdljaren. Dcnne skall dock — bortsett fran de fall d& han &r néringsidkare
— kunna friskriva sig fran felansvaret. Denna 16sning har den nackdelen
att koparen kan komma i ett underliige vid de tillfdllen och inom de
omraden dir det rdder vad man kallar “'siljarens marknad™. Detta var
fallct under stora delar av 70-talet och har nu pa nytt borjat uppkomma
sdrskilt 1 storstadsomridena. Siljarens intresse av att medverka till en
besiktning i dessa fall kan formodas vara ringa. Koparens mdjlighet att
sjdlv eller med hjdlp av expert gora en noggrann besiktning av fastigheten
blir dirmed inte s mycket vard i praktiken, eftersom en sddan besiktning
ofrdnkomligen tar viss tid i ansprdk, och siljaren kan vilja att silja till en
kdpare som inte stiller krav p4 sddan besiktning. Dirtill kommer att det
givetvis inte ar rationellt att alla spekulanter av ett smdhus — de kan vara
ménga — sjidlva later utfora och bekosta en egen besiktning.

Forbundet anscr darfor att det skullc medféra vissa fordelar med en
ordning, dar sdljaren medverkar till att en besiktning kommer till stind,
och att besiktningshandlingen stills till alla spekulanters forfogande. Vid
anlitande av fastighctsmaklare kan en ldmplig 16sning vara, att miklaren
medverkar till att besiktningen utfores och att kostnaden inbegrips i mik-
lararvodet. En siddan ordning tordc redan nu ofta tillimpas av vissa
fastighetsmiklare.

Frigan giller nu, hur en sddan lampligare ordning skall kunna uppnés.
Férbundet avvisar en 1sning som innebir ett formligt tvang for sdljaren
att tillhandahalla en besiktning. Det skullc vara helt oacceptabelt, eftersom
friga 4r om ett ridttsférhallande mellan tva parter, som bada dr konsumen-
ter. En 16sning som innebdr visentiiga begransningar i dispositionsfrihcten
dé det giller friskrivning for ansvaret for dolda fel kan heller inte godtas av
liknande skal.

Forbundet anser dock, att en ordning dir det pa séljaren ldggs ett nigot
storre ansvar dn vad som blir fallet vid kommitténs forslag bor dverviigas
och utredas nirmare innan definitiv stAndpunkt tas.

Ett sdrskilt problem kan uppkoranma om den anlitade experten brustit i
sitt arbete och fel som bort konstateras ¢j uppmirksammats och dérige-
nom inte heller dokumenterats. Ansvaret for sidana brister bor ligga pa
den anlitade experten/foretaget. som normalt bor ha en ansvarsforsakring
tilt eget och till sdljarens och kdparens skydd (jfr NJA 1987:692).

Det ir sjatvfallet angeldget, att — oavsett vilken 16sning som viljs —
proceduren inte blir for omsténdlig och kostsam. Besiktningens omfatt-
ning bor darfor anpassas cfter omstandigheterna. For helt nya hus torde
besiktningshandlingen kunna bli mycket enkel, och fér hus av mindrc
virde torde ocksi en mera summarisk beskrivning vara tillfyllest.

Riksforbundet Vi i smdhus:
I 4 kap 19 § tredje stycket fastslas ndr en kopare anses ha fullgjort sin

undersokningsplikt — fastigheten besiktigats av en opartisk och i bygg-
nadstekniska fragor erfaren person. som godtagits av sdljaren och kdparen.
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Detta dr bra och torde medfora att upptécka fel som siljaren har ansvar  Prop. 1989/90: 77
for i de flesta fall kommer att &tgirdas utan rittsliga processer. Bilaga 8

Ett kanske dnnu bittre sitt hade varit att foreskriva ndgon form av
obligatorisk besiktning.

Elanvéndningsdelegationen har i sitt betinkande (SOU 1987:68) fore-
slagit att man utreder forutsittningarna med en obligatorisk besiktning av
smahus vid forsdljning. (Se sammanfattningen sid 9). Vi hdnvisar till vart
yttrande dver betdnkandet.

Vi foreslar dirfor att forutsdttningarna for en obligatorisk undersékning
1samband med dgarbyte bor ndrmare utredas.

Idag sker 1 ménga fall

dels en virderingsbesiktning genom séljarens forsorg for att faststilla
rétt forsdljningspris

dels en besiktning (undersokning) av képaren fore kopet och

dels cn besiktning for utfardande av virderingsintyg for 14n i bankinsti-
tut.

De hér uppriknade tre olika besiktningarna bor kunna ersittas med en
obligatorisk besiktning. Besiktningen skall di utféras av en kompetent
(auktoriserad) besiktningsman med det ansvar som anges i delbctinkandet
pd sid 100. Forfarandet bor medfora 1 de allra flesta fall totalt ldgre
besiktningskostnader per avsiutad forsiljning.

Sveriges fastighetsmdaklarsamfund:

I 3:e stycket i den fGreslagna lagtexten anvisar utredningen en metod som
innebér att en kOpare skall anses ha fullgjort sin undersokningsplikt.
Metoden gar ut pé att savil kopare som siljare skall godta besiktningsman-
nen och att denna skall 1imna ett skriftligt utlatande.

Besiktningen anses innebéra att képaren fullgjort sin undersokningsplikt
och att de fel som direfter uppticks skall betraktas som dolda, for vilka
sdljaren svarar.

Det foreslagna forfarandet innebir en forskjutning av ansvaret for fel i
fastigheten fran koparen till sdljaren. Brister i undersdkningsplikten drab-
bar enligt géllande lag k6paren, d4ven om cn besiktningsman av okunnighet
cller oaktsamhet utfor en dalig besiktning.

Enligt forslaget kommer brister i ett besiktningsutlatande. beroende pa
bla okunnighet eller ofullstindig bersiktning mm att drabba siljaren,
eftersom de fel som besiktningsmannen inte kunnat uppticka vid sin
forsta besiktning skall betraktas sdsom dolda.

Genom den anvisade vigen, kan en kOpare skydda sig nistan totalt,
medan sdljaren hamnar i en dkande eckonomisk risksituation. Det bor
naturligtvis i sammanhanget understrykas att grundregeln uppenbarligen
fortfarande 4r att en fastighet sdljs 1 ett befintligt skick. vilket innebir att
den siljs med de fel och brister, som en normal kdpare, objektivt har
anledning att forvinta sig med hinsyn till fastighetens skick, alder m m.

Det nuvarande lagfGrslaget kan ocksd komma att innebdra, att kdparen
far ta pa sig kostnaden for besiktningen sdsom en inkdpskostnad, vilken 161
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alltid drabbar képaren nir han ir intresserad av en fastighet och vill Prop. 1989/90:77
skydda sig for ekonomiska risker. Bilaga 8

Nir flera k6pare upptriader som spekulanter p4 en och samma fastighet
kommer ev flertal besiktningar att ske for var och en av dessa spekulanter.

Utredningens forslag 4r inte bra i denna del, utan bor enligt Méklarsam-
fundets uppfattning omarbetas.

Vi vill ddrfor foresld, att siljaren skall uppdraga at cn besiktningsman
att besiktiga hans fastighct och om parterna, s overenskommit tillhanda-
halla denna besiktning for koparen sdsom ett underlag for koparens beslut
att forvdrva fastigheten.

Det dr mycket viktigt att sdljaren dr uppdragsgivare till besiktningsman-
nen, eftersom fel och brister i besiktningen kommer att drabba séljaren.
Sidljaren kommer d4 ocksi att vara den som har nytta av att upplysa
besiktningsmannen om alla fel och brister som han kdnner till, eftersom
sdljarens enda skydd mot ev krav pd nedsittning av koépeskillingen i
framtiden 4r att felen angivits i besiktningen.

I det fallet att sdljaren 4r uppdragsgivare till besiktningsmannen kan
ocksa siljarcn regressvis pa besiktningsmannen &verfora sidana fel som
besiktningsmannen borde ha upptickt vid genomforandet av sin under-
sOkning.

Det ar dirfor mycket angelédget 2tt man, som tidigare papekats kriver att
bestktningsmannen har en ansvarsforsikring som kan tdcka ev skadestand
gentemot uppdragsgivaren.

Eftersom grdnsen for siljaren resp kdparens ansvar forskjuts dver 4
sdljaren. dr det ocksd siljaren som i forsta hand bdr vidlja en skicklig
besiktningsman. Besiktningsmannens duglighet och yrkeskunskap ar myc-
ket visentlig for sdljaren. D4 sdljaren om lagforslaget genomfores kommer
att fa svara for fel och brist i besiktningens utférande.

En annan konsckvens av att siljaren 4r bestillare av besiktningen, &r att
¢n sdljare som en gang genomfort 2n besiktning ocksa fir upplysningsplikt
gentemot alla senare tillkommande spekulanter betr fel och brister som
framkommit i fastigheten genom besiktningen.

Instrumentet som upprittats av besiktningsmannen, bor vara siljarens
egendom. si att denne kan disponera ver dokumentet utan inskrdnkning-
ar.

Den situationen kan mycket vil uppkomma, att sdljaren katcgoriskt
viagrar medverka till besiktningar och det dr d& naturligt att detta ocksa
paverkar det pris sdljaren far for sin egcndom.

Nuvarande rittspraxis har medfort att siljaren inte har nigot storre
intresse av att medverka till att en besiktning genomfors. eftersom man i
de flesta fall efterat kan konstatcra att forckommande fel i fastighcter,
borde ha upptidckts om kdparen gjort en tillrdckligt noggrann undcrsék-
ning av fastighctcn.

Fragan uppkommer naturligtvis om siljarna genom att lagstiftaren an-
visar en vig for koparen att fullgéra sin undrsdkningsplikt, kommer att bli
mer bendgna att medverka i undersdkningar av en fastighet.

Vi dr medvetna om att ett lagfGrslag bor vara neutralt i forhallande till
olika marknadssituationer, men i den just nu rddande situationen, dar 162



utbudet #r lagt och spekulanterna tivlar om att fa kdpa en fastighet, kan  Prop. 1989/90:77
man inte forvinta sig. att sdljarna kommer att bli benéigna att medverka Bilaga 8
till besiktningen sérskilt om besiktningen medfor ctt 6kande ansvar for
sdljaren.
Det dr forst nar marknaden reagerar pa séljarens vigran att prestera en
besiktning genom ligre pris pa objektet. som lagforslaget kan fa en reell
inncbord.
Trots detta, dr det var uppfattning att reglerna om besiktning inte bor
goras tvingande, utan att man bor ndja sig med ett system, dir man
anvisar ett sitt, att komma till ritta med ctt vanligt problem.

Svensk fastighetsformedling:

Idag ir det inte sdrskilt vanligt att koparen later en fackman besiktiga
fastigheten. Tvdrtom forekommer det ratt ofta att kdparen, trots mikla-
rens pdpekande om hans skyldighet att fore kopet undersoka huset, tar
alltfor latt p& sin undersékningsskyldighet. Om den foreslagna ordningen
infors, torde det medfora att “en mer professionell” besiktning blir mycket
vanligare, kanske rent av i praktiken nidstan obligatorisk. Det, i sin tur,
skulle kunna innebira, att antalet tvister i framtiden minskades avsevirt.

Svenska forsdkringsbolags riksforbund:

Forslaget att en kopare i vissa fall skall anses ha fullgjort sin undersok-
ningsplikt om en besiktningsman anlitats och avgett utlditande kan, som
kommittén ocksa anfort, leda till att parterna gemensamt ser till att under-
sokningsplikten blir fullgjord. Darmed kan ocksd ménga svarutredda och
kostnadskrivande tvister angdende siljarens felansvar undvikas.

Genom den foreslagna definitionen av nidr undersokningsplikten skall
anses fullgjord kommer besiktningsmannens utlitande att f4 stor betydelse
fér bedomningen av siljarens ansvar for dolt fel. I vissa fall torde besikt-
ningsmannen sjilv kunna bli skadestdndsskyldig och ddrigenom pi sitt
och vis ibland ansvarig for ett dolt fel. Till skillnad fran fastighetsmékla-
ren, vars skadestadndsansvar dr beskrivet i fastighctsmiklarfagen, ar besikt-
ningsmannens ansvar emeliertid inte ndrmare angivet i lag eller i nigot
storre utstrackning provat i praxis. Det maste for de inblandade personer-
na i ett fastighets<Op vara av intresse att dven omfattningen och utform-
ningen av besiktningsmannens skadestindsansvar regleras antingen ge-
nom lagstiftning cller genom nigon form av standardklausul i virderings-
utlatandet. .

En utdkad besiktningsverksamhet kan leda till ett 6kat behov f6r besikt-
ningsménnen att forsikra sig mot skadestdndsansvar. Det kan emellertid
bli svart att utforma en ansvarsforsdkring for besiktningsminnen av det
slag som finns for fastighetsmaklare. Besiktningsménnen kan nidmligen
komma att anlitas inom olika yrkeskategorier och besiktningsuppdragen
kommer formodligen inte att bli deras huvudsakliga syssla. En ansvarfor-
sdkring som omfattar dven skadestindsskyldighet for ren formoégenhets- 163



skada kan ddrfor antas bli relativt dyr i forhdllande till intdkterna frin  Prop. 1989/90:77
besiktningsverksamheten, Bilaga 8

Folksam:

Vi delar utredningens uppfattring att det maste stillas hoga krav pa
kompetens och behorighet hos de personer som skall utféra den s.k.
jordabalksbesiktningen och att sdljaren gentemot kdparen fir bira risken
for en slarvigt utford besiktning,

Det 4r sannolikt att en dkning av s. k. jordabalksbesiktningar kommer
att leda till skadestandskrav mot forsumliga besiktningsman. Konsument-
skyddet bor kunna tryggas genom att forsikringsbolagen skapar dndamals-
enliga ansvarforsakringslosningar for behoriga besiktningsmén.

Konsumentvigledarnas forening:

Vid forsiljning av fast egendom i andra hand av ett attraktivt objekt ges
manga ginger f& mojligheter til} att erhilla tid och plats for en grundlig
unders6kning av fastigheten. Vart konstaterande, infor forslaget, ar att har
stills stora krav pa bade miklaren och besiktningsmannen. Om det forelig-
ger s. k. ’sdrskilda varningssignaler™ skall da besiktning vara ett obligatori-
um? Vem skall avgdra huruvida “sirskilda varningssignaler” forcligger?
Helt klart 4r att om sddan fackmiissig besiktning ej utfores innebir det stor
risk for framtida tvister och riittsforlust for konsumenten. (Se ocksa avsnitt
5.)

Smadhusdgare i Visterds:

For att reducera antalen domsiolsirenden avseende fel i fastighet bor
kdpare och sdljare uppmanas av miklare och kommuner att foranstalta om
sakkunnig och opartisk besiktning som under ansvar skriftligen verifierat
allt som 4r okuldrt inspektionsbart och mitbart. Brister och fel som besikt-
ningsman inte kunnat se utan férsumlighet och for vilka han ej kan anses
ansvara bor regleras enligt vara forslag i avsnitt 2, 3 och 7.

5 Reklamation
Hovrétten for Vistra Sverige:

I fraga om fastighetskép finns fér ndrvarande inga regler om att koparen
miste gora sina ansprak gillande inom viss tid fran det att han uppmirk-
sammat att det finns fel i fastigheten: kOparen har med andra ord inte
ndgon skyldighet att reklamera. Detta innebér att sdljaren kan vara helt
sdker pa att forsaljningen ar slutgiltigt avvecklad forst da kparens eventu-
ella ansprak preskriberats enligt de vanliga reglerna om fordringspreskrip-
tion; képarens ansprik preskriberas nir det gitt tio ar frin avtalsdatum,
sdvida inte preskriptionen dessfdrinnan avbrutits. Utredningen har i be-
tankandet inte gjort nigon konsekvent terminologisk skillnad mellan re- 164



klamation och preskription.** Hovritten skiljer i det foljande mellan rekla-  Prop. 1989/90: 77
mation och preskription. Bilaga 8

Utredningen foreslar en regel om reklamation, som innebir att koparen
nom skilig tid frin det att han mirkt eller bort mérka felet. Hovritten
finner att det dr vdl motiverat med en sddan allmén reklamationsregel. En
sAdan regel bidrar till att tvister om fel 1as upp mellan parterna pé ett s
tidigt stadium, att sakforhillandena enklare och béttre kan utredas. Vad
utredningen anfor i specialmotiveringen om hur reklamationstiden skall
berdknas och hur reklamationen skall genomftras verkar vdl motiverat.

Hovritten dr ddremot negativ nidr det giller utredningens f6rslag om
dndrade regler om preskription. Utredningen anfor som skal dels att det
kan vara rimligt att en privatperson blir fri frAn ansvar tidigare 4n efter tio
ar, dels att mojlighcterna att utreda sakfrigorna forsamras ju langre tiden
gar.

Utredningens argument kdnns inte dvertygande. En privatperson, som
vill bli fri fran sitt ansvar tidigare 4n efter tio &r, har alltid mgjlighet att
friskriva sig. De utredningssvarigheter som utredningen anfor** blir aktu-
cfla 1 forsta hand betrdffnade faktiska (abstrakta) fel. Enligt hovrittens
mening leder utredningens férslag om en allmin reklamationsskyldighet
till att utredningssvarigheterna minskas. I den man utredningssvérigheter
dnda kvarstar i det konkreta fallet, blir foljden val oftast att problemet
16ser sig sjdlvt. d. v.s. att koparen eller det ombud han anlitar inser att det
inte 16nar sig att vicka talan.

Utredningens f6rslag giller alla fysiska fel, d.v.s. bade abstrakta och
konkreta fel. Detta far egendomliga konsekvenser. Enligt hovrittens me-
ning ar det sdrskilt motiverat med l&ng ansvarstid just i de fall siljaren
gjort sdrskilda utféstelser, eftersom utfistelser fir anses vara en form av
atagande frin siljarens sida. Redan av den anledningen bor i vart fall
konkreta fcl hallas utanfor den foreslagna preskriptionsreglen. Aven om
man till ndds kan godta att preskriptionstiden ar lika kort for alla fel som
giller fysiska egenskaper, blir konsckvenserna underliga d& man ser till
ovriga feltyper. Om preskriptionstiden skall vara kortare vid alla konkreta
fel (vilka ju kan gilla fysiska, rittsliga eller andra egenskaper), framstar det
som egendomligt att reklamationstiden vid rittsliga fel och radighetsfel
(d.v.s. ddr ndgon utfistelse inte forckommit) blir lingre.** Om t.ex. en
radighetsinskrinkning foranleds av ett planbeslut, som forbjuder viss
markanvindning, kan det droja flera 4r innan kdparen blir medveten om
detta. Om séljaren garanterat att den aktuella typen av begransningar i
radigheten saknas, skulle siljarens ansvar preskriberas efter tre &r, medan
hans ansvar skulle gilla i tio 4r om ndgon garanti intc limnats. Detta
verkar helt orimligt.

32 Utredningen talar om absoluta reklamationsfrister (preskriptionstider), se betén-

kandet t.cx. s 104, och en yttersta reklamationsfrist, se betdnkandet t. ex. s 74, men

termen reklamation anviinds eljest genomgaende, oavsett om det ror sig om preskrip-

tion cller reklamation.

53 Betiinkandet, s. 74.

34 Betéinkandet, s.84. 165



Hovritten anser slunda sammanfattningsvis, att den allménna rekla- Prop. 1989/90: 77
mationsregeln dr vidl motiverad och bdr omfatta alla fysiska fel (savil Bilaga 8
konkreta som abstrakta). Daremot verkar regeln om kortarc preskriptions-
tid vara mindre motiverad och i vart fall mindre gecnomtankt. Hovrittens
instillning framgér ytterligare av hovrittens utkast till lagtext (se avsnitt
2).

Sddra Roslags tingsrift:

Tingsritten tillstyrker forslaget att regler om reklamation {6rs in i JB samt
att koparen skall reklamera inom skilig tid cfter det att han mirkt cller
bort mirka felet.

Tingsritten ansluter sig till utredningens uppfattning att det dr rimligt
att en privatperson som siljer en fastighet skall kunna vara fri frn ansvar
pé grund av forsdljningen inom kortare tid dn den som f6ljer av reglerna
om tiodrig preskription, vilket ocksa dr onskvért fran utredningssynpunkt.

Enligt tingsrittens mening gor sig samma synpunkter emellertid géillan-
de dven i de fall sdljaren ar en niringsidkare och kdparen dr konsument.
Visserligen torde en néringsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet pd annat
sdtt 4n en privatperson ha méjligheter att sprida risker. Detta géller fram-
for allt nir det dr friga om en yrkesmissig verksamhet av storre omfatt-
ning. I mana fall torde verksamheten emellertid inte vara av sdidan omfatt-
ning att sddana maojligheter till riskspridning Gver tio ar finns. Till detta
kommer att en kGpare har lika stora mdgjligheter att uppticka fel i den
képta fastigheten oavsctt om siljarcn ir en niringsidkare eller privatper-
son. Tingsrdtten avstyrker silunda forslaget att olika preskriptionstider
skall gilla i dessa fall.

Nar det giller preskriptionsticiens ldngd stéller sig tingsritten tveksam
till att forkorta den till tre &r. Atskilliga typer av fel torde visserligen
upptrida och kunna upptéckas inom tre ir fran tilltrddcsdagen. Andra
typer av fel, t. ex. mogel eller drincringsfel, ar cmellertid av sddan karaktir
att de kan ge sig tillkdnna scnare. For att ge en kdpare rimliga mojligheter
att uppticka och abcropa dven saddana fel, anser tingsréitten att preskrip-
tionstiden bor sittas ndgot lingre dn utredningen foreslagit, t. ex. fem ar.

Forslaget om tiodrig preskription vid svek tillstyrks. Detsamma géller
reglerna rorande talan om hivning, vilka intc innebdr ndgon dndring i
gallande ratt.

Malmé tingsriitt:

Tingsritten dclar utredningens uppfattning att den yttersta fristen for
koparen att gora pafoljder gillande kan begrénsas till tre ar 1 normalfallet.
Tingsritten anser ddremot inte att det finns anledning att foreskriva att
reklamation méste ske inom skélig tid efter det att kdparen miérkt eller
bort mirka felet. For de dolda felen innebir detta att rcklamationsfristen
beriknas med utgdngspunkt frin den tidpunkt vid vilket felet pd ett
patagligt sdtt framtrader (betdnkandet s 105 x). En shdan rcklamations-
plikt kan nimligen komma att medfGra att processcn onddigtvis komplice- 166



ras av frigor om nir kparen bort mirka fclet eller att en tvist enbart avser  Prop. 1989/90: 77
en sidan friga. Forslaget rimmar enligt tingsrdttens mening illa med Bilaga 8
utredningens ambition att forstka fa ner antalet mal om fel 1 fastighet.
Tingsritten anser att det bor vara tillfyllest att foreskriva att reklmation
maéste ha skett inom tre ar frin tilltridesdagen.
119 b§ 2 st. anvinds uttrycket i strid mot tro och heder”.Av motive-
ringen framgdr att innebdrden avses vara densamma som hos ordet “svik-
ligt”. Tingsrdtten anser att sistnimnda ord bor anvidndas.
P4 s 107 v i betdnkandet anges att den ldngre reklamationsfristen (10 &r)
skall gdlla dven ndr sdljaren &r staten, kommun eller annat offentligrattsligt
organ. Tingsrdtten har i och for sig inget att invdnda mot detta, men anser
inte att begreppet niringsidkare kan ges cn s vidstrickt innebort att det
tacker dven dessa subjekt. Det dsyftade tillimpningsomrédet f6r den ldng-
re reklamationstiden bor dirfor anges uttryckligen i lagtexten.

Konsumentverket:

Enligt forslaget (lagen 19 d §) far en néringsidkare, som till en konsument
for privat bruk siljer en bostadsfastighet pi vilken néringsidkaren utfort
eller latit utfora arbete, mojlighet att friskriva sig frdn skadestdndsskyldig-
het och begrdnsa den yttersta reklamationsfristen till tre &r, allt under
forutsittning att ctt besiktningsutiatande foreligger.

I de fall bostadsfastigheten séljs utan att nigra reparationer eller renove-
ringsarbeten utforts av néringsikdaren ir situationen emellertid enligt
utredningens mening annorlunda. K&paren sdgs (s 75) knappast ha nigon
sirskild anledning att forvénta sig att sdljaren — byggmastaren ~ skulle ha
négot sirskilt ansvar for husets skick nir sdljaren Oover huvud taget inte
utfort nagot arbete i husct. De foreslagna lagbestimmelserna har darfor
utformats pa ett sddant sitt att det fér en niringsidkare, som inte utfort
eller 1atit utfora arbete pi den bostadsfastighet han séljer, foreligger av-
talsfrihet i samma omfattning som om fastigheten séljs av en konsument.
Skilen for utredningens uppfattning redovisas ndrmare pa s 81 ff.

Konsumentverket kan inte dela utredningens uppfattning i denna fraga.
Enligt verkets erfarenheter av kép- och avtalssituationer dar konsumen-
tens motpart dr en ndringsidkare uppfattar konsumenten regelmassigt
niringsidkaren som den professionelle sdljaren etc som besitter speciella
kunskaper om den vara eller tjanst som tillhandahalls. Konsumenten utgr
dirfor ofta fran att nadringsidkaren har eller kdnner sirskilt ansvar for
varans skick eller tjdnstens utforande. Det giller trotligen dven i manga fall
dar niringsidkaren fors6ker klargora att han i den konkreta situationen
har samma roll som cn konsument.

Dect méste fran konsumentsynpunkt anses otillfredsstdllande att graden
av lagens dispositivitet vad géller avtalsfriheten avgors av pd vilket sitt
och vilken roll naringsidkaren upptrider. Utredningens forslag kan leda
till att konsumenten — pé annat sétt 4n genom besked frn néringsidkare
— vill skaffa sig kunskap om huruvida niringsidkaren exempelvis utfort
en husreparation cller inte, nigot som ofta kan visa sig vara praktiskt svart
att kontrollera. Det finns ocksd risk for att konsumenten vilseleds om den 167



roll niringsidkaren spelar, exempelvis pd si sitt att niringsidkaren ger  Prop. 1989/90: 77
sken av att han inte i nigot avseende befattat sig med arbete pa fastigheten, Bilaga 8
trots att sddant arbete utforts genom néringsidkarens medverkan i nigon
form. |1 sammanhanget fortjinar vidare nimnas att det sannolikt inte
sillan for bedomning av giltigheten av t.ex. en friskrivningsklausul i ett
konkret fall kan uppkomma cn tvist mellan konsumenten och niringsidka-
ren betridffande frdgan om vilken av de tva rollerna som niringsidkaren
cgentligen spelar.

Ett gcnomfoérande av utredningens forslag om avtalsfrihet for néaringsid-
karen med mdjlighet for denne, om han inte utfért arbete pa bostadshuset,
att bl.a. gbra ganska lingtgdende friskrivningar kan komma att pa ett
omotiverat sidtt inskrinka mojligheterna att med stod av avtalsvillkors-
lagen ingripa mot exempelvis oskiliga friskrivningsklausuler. Denna kom-
plikation har inte berdrts av utredningen, som &ver huvud taget inte
behandlat hur avtalsvillkorslagen och tillimpningen av denna forhiller sig
till gillande civilrdttsliga regler och till utredningsforslaget i fraga om fel i
fastighet.

Det fortjanar papekas att avtalsvillkorslagen ocksd ar tillamplig i vissa
formedlingsfall. Ett forbud enligt denna lag kan sdlunda triffa en formed-
lare som sjdlv anvinder oskiliga avtalsvillkor nir han i sin yrkesmissiga
formedlingsverksamhet upprittar kontrakt mellan utomstiaende. 1 mark-
nadsdomstolens beslut 1984:20 forbjods en fastighetsmiklare att rutin-
missigt anvdnda vissa villkor, bl. &. villkoret att "parterna dr Gverens om
att inga ytterligare overenskommelser avseende fastighetens skick triffats
dem emellan dn vad hir ovan redovisats”. Med utredningens forslag skulle
fastighetsméklarna riknas till de niringsidkare som inte utfort eller Iatit
utfdra arbete pa bostadshuset och som darfor inte skulle omfattas av de
begrinsningar i avtalsfriheten som forslaget innehdller.

Om exempelvis en friskrivningsklausul ar forenlig med civilrittsliga
regler och detta bekriftas genom rittspraxis eller civilrittslig lagstiftning
eller uttalanden i lagforarbeten torde det vara svart att forbjuda klausulen
med stdd av avtalsvillkorslagen. Om utredningens forslag i det aktuella
hinseendet genomfors, torde det std en fastighetsmiklare fritt att i kdpe-
kontrakt rutinmissigt ta in ganska langtgdende friskrivningsklausuler till
formén for uppdragsgivaren — siljaren. Enligt konsumentverkets mening
ir en sAdan konsekvens av utredningens forslag oacceptabel.

Med hinvisning till det anforda avstyrker konsumentverket forslaget i
aktuellt hdnseende. Verket forordar att den foreslagna 19 d § justeras med
hansyn hirtill, dvs paragrafen bor gilla dven for annan niringsidkare dn
den som utf6rt eller 1atit utféra byggnadsarbete pd en bostadsfastighet.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala univeristet:

Utredningen foreslir hdr regler om reklamation, som — bortsett fran
konsumentfallet — kraver att képaren uppticker felet och agerar inom tre
&r fran tilltrddesdagen. Detta ér en klar begrénsning i kdparens nuvarandc
felskydd, ddr ju ansvar i princip kan utkrdvas dven om felet framtrider och
upptécks nistan tio ar efter kdpet. Sett i stort torde visserligen denna fraga 168



av flera orsaker vara av mindre betydelse. Dels torde det vara mindre Prop. 1989/90:77
vanligt att fel upptécks senare 4n efter tre 4r. Dels torde det, som utred- Bilaga 8
ningen pépekar (s. 74), av bevisskdl vara svérare for en kopare att med
framgang gora gillande felansvar ju langre tid som gatt efter kdpet. Detta
innebdr att behovet av den foreslagna nya rittsregeln inte kan vara stort.
Dirtill kommer att den kdpare, som uppticker ett allvarligt fel t.ex. under
attonde aret och som faktiskt har mgjlighet att styrka sitt ansprak, inte ldr
anse att utredningens nya begrinsning i felansvaret utgdr en rimlig avvig-
ning mellan parternas intressen. Utredningen har inte framf6rt nagra
starkare argument for denna nya avvigning dn att man funnit den “rimlig”
(s. 107).
For konsumentfallet behéller utredningen den gamla preskriptionstiden
pa tio 4r. Man anger dock i lagtexten att den skall rdknas fran tilltridesda-
gen. Den stdndpunkten kan i och for sig vara rimlig. Man borde dock ha
redovisat att detta eventuellt dr en dndring i forhéllande till gidllande ritt. |
det enda rittsfallet om preskriptionstiden for fel i fastighet utgdr man
ndmligen fran att de tio &ren skall rdknas fran dagen for kdpeavtalet (NJA
1982 s. 573). P& denna punkt tycks alltsa den nya lagregeln utdka képarens
rittighetcr.

Byggentreprendrerna:

Utredningens forslag till preskriptionsregler leder som framgér av betén-
kandet till problem for det fall niringsidkaren siljer till konsument A som
didrefter siljer till Konsument B. Néringsidkarens l&nga preskriptionstid
kommer d att dverflygla konsument A:s korta tid. Enligt byggentreprend-
rerna finns dirvid risk att konsument A och konsument B dverenskommer
om att viltra dver ansvaret p3 nidringsidkaren.

Enligt Byggentreprendrerna bor naringsidkarens preskriptionstid i alla
vidareforsiljningsfall begrinsas till tre 4r.

Svenska kommunforbundet:

Forslaget tillstyrks.

Sveriges advokatsamfund:

Utredningen f6reslar en trearig reklamationstid. Denna korta reklama-
tionstid kan ifrigasittas. Intc si séllan foreligger den situationcn, att en
person koper en fastighet och att fastigheten 4r nyrenoverad cller tillbyggd.
Priset bestimmes med hénsyn till detta. Kdparen bor ett antal r, i ménga
fall rimligtvis dtminstone 3— 35 &r pa fastighcten. Direfter siljs fastigheten.
Nagot cller nagra ar senare uppticker den nye kdparen ctt fel hanforligt till
renoveringen eller tillbyggnaden. Kopare nr 2 kan fora talan mot kopare nr
| och i dag forekommer ofta den situationen. att kGpare nr ! i sin tur for
talan vidare gentemot sin fingesman. Ibland ger detta i slutindan mojlig-
heter till en forlikning, dir kostnderna kan delas mellan alla tre parterna. 169



Med den foreslagna korta rcklamationstiden torde kopare nr 1 oftast inte  Prop. 1989/90: 77
kunna vinda sig mot sin fingesman pa grund av utebliven reklamation. Bilaga 8
Detta trots att koparen nr 1 betalat kopeskilling utifrdn en “felfri” fastig-
het. Detta ger for képaren nr | ldt: intryck av godtycke. I den uppkomna
situationen finns ingen anledning att behandla nigon av de tre berbrda
bittre 4n nigon annan. I vart fall saknas helt anledning att utan sérskild
friskrivning lata den urspunglige siiljaren, som ombesdrjt byggnadsarbete-
na gi fri. Detta kan ldtt leda till att renoveringar och tillbyggnader sker
slarvigt, eftersom den som utf6r atgirderna kanske kan rikna med att felet
inte upptdcks inom den dnd4 relativt korta tiden av tre ar. Detta talar for
att den nuvarande 10-4riga altminna preskriptionsregeln bibehélles. A
andra sidan ir det s& att processer, som skall foras om pastidda fel, som
har sin grund och som skall vdrderas utifrin forhallanden som ligger
relativt lngt tillbaka i tiden, dr osiikra och dyra. De &r dessvirre inte helt
ovanliga heller. Ett intresse finns sdledes att begrinsa mdjligheterna att
fora talan om fel. En begrdnsning i reklamationstiden 4r i partsforhillan-
det huvudsakligen en fordel for sidljaren. Om séljaren for att f4 tillgodonju-
ta den kortare reklamationstiden tillser att ett besiktningsutlatande enligt
19 § 3 st upprittas, blir han s att sZga upplysningsskyldig for eventuella fel
i fastigheten, eftersom besiktningzn sker pd hans risk. Har exempelvis
sdljaren byggt om fastigheten, blir han tvungen att noga upplysa besikt-
ningsmannen om sitt forfarande for att freda sig. Koparen 4 andra sidan
vinner en motsvarande sdkerhet och skulle i det ldget tdnkas acceptera en
inskrdnkning i tiden for att tala pd eventuella fel. Detta 4r ju ocksé
bakgrunden till den foreslagna regeln betriffande niringsidkarens forsilj-
ning. Motsvarande regel foreslas dirfor gilla dven mellan privatpersoner.
Avsikten 4r att den hir foreslagna ordningen alltsd skall avse alla fastighe-
ter och partsforhallanden. Har besiktningsutlatande enligt 19 § varit till-
gingligt vid kopet, har koparen alltsd fullgjort sin undersékningsplikt
oavsett typ av fastighet. Detta kan i nagot fall komma att medfora att en
stark kopare i illojalt syfte pAdverkar en besiktningsman. Regeln om hand-
lande i strid mot tro och heder i 19 b § 2 st bor darfor avse savil sidljare
som koparc som handlat illojalt.

Sveriges villadgareforbund.:

Se avsnitt 7.

Riksforbundet Vi i smahus:

Vi delar utredningens forslag i 19 t § att en reklamation inte far ske senare
an tre ar efter tilltradesdag da siljaren dr en privatperson. Nuvarande
bestimmelser om tiodrig preskription uppfattas av séljare/privatperson
som besvidrande lang. For en kdpare innebdr 4 andra sidan en avkortning
till 3 ar inte nigon pataglig forsdmring. De flesta reklamationerna sker
under den ndrmaste tiden efter tilliridesdagen. 170



Sveriges fastighetsméklarsamfund: Prop. 1989/90: 77

Miklarsamfundet anser att det dr mycket bra att man i forslaget intagit Bilaga 8

just bestimmelser om reklamation och dels att man begrinsat reklama-
tionstiden till tre ar vid konsumentférhallande. Vi tillstyrker forslaget i
denna del. (Se ocksé avsnitt 7.)

Svensk fastighetsformedling:

Enligt var erfarenhet brukar de fel som vi konsulteras angdende upptickas
inom de tva forsta innehavsaren. Vi har darfor inget att erinra mot forsla-
get till en forkortning, vid konsumentkop, av reklamationstiden. For Ovri-
ga kop delar vi uppfattningen att 10-arsgransen bor kvarsta.

Svenska forsakringsbolags riksforbund:

Den foreslagna kortare preskriptionstiden om tre &r speglar en rimlig
fordeining av felansvaret mellan en privat siljare och kdpare. Det kan
dessutom ménga ginger vara svart att utreda siljarens ansvar nir ett fel
uppticks manga ar cfter kdpet. En kortare preskriptionstid kan minska
antalet processer ddr tvistemalets virde inte star i rimlig proportion till
utrednings- och rittegangskostnaderna.

Konsumentvigledarnas forening:

Bestimmelsen i 19 b § innebir att niringsidkare ej far friskriva sig frén
den tio-ariga preskriptionstiden medan didremot i en affdr mellan enskilda
konsumenter endast tre ars preskription skall gélla. Det kommer sdledes
finnas en frestelse for naringsidkaren att genomfora ett bulvankop i forsta
fasen for att komma ifrdn den tio-ariga preskriptionen. Denna risk méiste
beaktas av lagstiftaren. Bestimmelsen 19 b § innebér att om opartisk
konsult foretagit en besiktning fore kdpet kan siljaren (nidringsidkaren)
komma ifran 10 ars ansvar for fel och endast ge tre irs reklamationsfrist.
D4 de flesta allvarliga konstruktions och byggfel (fuktskador, mdgel m. m.)
visar sina konsekvenser forst efter denna period inses att bestimmelsens
preventiva verkan blir alltfor begrinsad. Frigan om besiktningsmannens
ansvar instiller sig ocksd. Om besiktningen ¢j kan uppdaga allvarliga fel
som sedan kommer att visa sig cfter tre &r vilka blir d4 konsckvenserna?
Miste besiktningsmannen ha en obligatorisk ansvarsforsikring for att
sikerstilla konsumenten ersdttning for en allvarliga skada?

Betridffande 19 d § punkt 1 sista stycket mdste en lingsta accepterad
tidsutdrikt preciseras — frin erbjudande om avhjilpande av fel, till av-
hjilpande sker. Overskrides denna tid skall konsumentetens rétt att kriva

skadestadnd kvarsta.
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.6 Pafdljder Prop. 1989/90:77

Hovrdtten for Vista Sverige: Bilaga 8

Ansvar dd s. k. kdrncgenskap saknas

Utredningen berdr denna friga mycket kort med utgingspunkt frin vad
som skall anses vara gillande ritt. Frgan ber0rs dock inte i utredningens
lagforslag. Hovritten vill ndrmare utveckla frigan om kidrnegenskaper dels
dadrfor att utredningens synpunkter behdver kommenteras dels dirfor att
det kan vara lampligt att foresla en skriven regel.

Skadest&nd enligt 4:19 JB kan utgd endast vid avvikelse fran utfdstelse
(konkret fel) samt vid svek.

En utférstelse forutsitter att siljaren limnat nagon form av uppgift i
samband med kdpet. Om siljaren inte limnat nigon uppgift kan siljaren
bara bli ansvarig enligt en abstrakt felbeddmning. Vid abstrakt fel finns det
sdledes inget underlag for ett skadestdndsansvar grundat p& vad som kan
anses utfdst; sdljaren har intc garanterat nigot vare sig uttryckligen cller pa
annat satt.

I rédttsfallet NJA 1978 s 307 gavs kdparen ritt till skadestand, trots att
sdljaren inte ldmnat nigra uppgifter om fastigheten. Som grund for sitt
yrkande om skadestadnd &beropade koparen i forsta hand att visningen av
ndgra ritningar skulle anses som en utfdstelse; i andra hand Aberopades det
dolda felet som sddant. HD slog till att borja med fast, att enbart uppvisan-
det av ritningar bara under speciclla omstindigheter kan ses som cn
enuntiation att byggnaden utforts i enlighet med ritningarna; s& var inte
fallet hdr. HD konstaterade direfter, att sdljaren inte heller p4 annat sitt
gett upgifter, som skulle kunna konstituera ett utfdstelseansvar. (Om man
stannar hdr, bli resultatet saledes att det ror sig om ett vanligt abstrakt fel,
dir skadestadnd intc kan utgd. Mcn HD gick ctt steg lingre.) Direfter
uttalade HD emellertid, att det vid sidan av de fall av utfastelse, som
grundas pa uppgifter frin sdljaren foreligger ett “visst, om dn mycket
begrdnsat utrymme for skadestandsansvar™,*> nimligen i fraga om fel som
inncbdr en sj allvarlig och fundamental avvikelse fran rimlig standard, att
fastighcten méste anscs sakna en s. k. “kdrnegenskap’. som fdr anses utfiist
trots att fragan over huvud taget inte berdrts vid képet. HD kom fram til} att
felet 1 det aktuclla fallet var en avvikelse frn en sidan kdrnegenskap och
lade darvid vikt vid foljande omstdndigheter. HD borjade med att konsta-
tera att det rorde sig om ett dolt fel. Verkningarna av felet var omfattandec.
Felet rorde funktioner som var av grundldggande betydelse for fastighetens
anvdndning, Dessa skil verkade i och for sig vara tillrickliga men man
lade till, att i vart fall” nédr det rorde sig om ett nybyggt hus och det var
byggherren som sdlde, var de anforda grunderna tillrdackliga for att man
skulle fingera garanti. Det &r just cn fiktion det rér sig om. Egenskapen
anses utfést trots att det inte finns ndgot underlag vare sig i avtalet eller i
uppgifter frin siljaren. Koparen fick siledes sitt skadestand (visserligen
jamkat, men det saknar principiell betydelse).

5% Kursiverat hir. 172



Genom denna HD-dom har alltsa en ny grund f6r skadestind etablerats, Prop. 1989/90: 77
som kan kallas garantifiktion. Denna bygger egentligen inte pd ndgot annat  Bilaga 8
dn ctt onskemadl att kunna ge koparen skadestidnd. Till skillnad frin ut-
tryckliga garantier och cnuntiationer, som ju i alla fall grundas pé4 uppgif-
ter fran siljaren om kopcobjektet. har vid garantifiktion den aktuella
egenskapen inte alls berorts.

Det framgér av HD:s dom att man gjort en vanlig abstrakt felbedémning
dir man konstaterat att felet var dolt. Forst darefter har man kommit in p4
skadestdndsfrdgan och valt att fora in fallet under uttrycket “kan anses
utfast” i 4:192 punkten. Man hade kunnat n& samma resultat genom att
forklara att sidljaren vid denna speciclla typ av abstrakt fel har ett szriks
skadestdndsansvar.

Genom att HD valt garantifiktionen finns det risk att man tar miste pa
vilken typ av fel det ror sig. Utredningen uppfattar uppenbarligen denna
typ av fel som ett konkret fel,*® vilket ger utredningen problem nir det
galler undcrsokningsplikten. Vid konkreta fel anscs kdparen inte ha under-
sokningsplikt. Av den anledningen anser utredningen att det inte 4r né-
gon orimlig tanke att kategorisera utfistelsesituationerna’ och att képaren
ar befriad frdn undersokningsplikt i dc vanliga utfistelsefallen men inte i
de nu aktuella fallen.>” Hade HD l4tit bli att anviinda garantifiktionen och
i stdllet valt att behandla failet som ectt fall av strikt skadestindsansvar
hade denna typ av missforstand inte behévt uppkomma. Det ir i sjilva
verket ett vanligt missforstdnd bland ombud for kdparc att garantifik-
tionen har med sjilva felbeddmningen att gora; det 4r ju forst pd pafoljds-
stadiet som denna typ av ansvar aktualiseras. Till och med en fdrsk HD-
dom kan bidra till att skapa missforstand. I rittsfallet NJA 19855871, som
avsag brister i clinstallationen i en ombyggd 4ldre bostadsbyggnad, ansag
HD inte att det fanns tillrdckliga skil for att overfora det i rittsfallet NJA
1978 s 307 "anvidnda resoncmanget pd den nu aktuclla situationen.™ Det
dr cgendomligt inte bara civilrdtisligr, namligen att HD kommer in pa
frAgan om kidrncgenskaper, di ju cventuella kdrnegenskaper kommer in i
beddmningen forst d4 man skall ta stéllning till om siljaren skall anses
skadestandsskyldig cller ej. utan dven processrdtsligt, eftersom koparen
bara &beropat att fastighcten avvek fran vad som kunde anses utfést
p.g.a. en muntlig uppgift fran siljarens sida.

Hovritten anser darfor att det dr angeldget att det klargors att det inte
ror sig om ett konkret fel utan om ett abstrakt fel. Det dr en avvikelse frin
en objektivt faststilld standard och. som framgéir av HD:s dom fr&n 1978,
man gor den vanliga relevansbcdémningen och konstaterar att felet var
dolt. Kdparen har vanlig undersokningsplikt. Om felet dr dolt dr det
relevant. Forst ddrefier blir det aktuellt att diskutera, om koparen skall ha
ritt till skadestdnd. Det dr mera konsekvent att siiga, att sdljarcn i dessa

3¢ Se t.cx. innehdllsforteckningen, s 5. Kiirnegenskaperna behandlas 1 avsnitt 4.3

omedelbart efter utfistelse och fore undersdkningsplikien, medan skadesténd, dir

kiarnegenskaperna hor hemma, behandlas sist javsnitt 4.7.

37 Betidnkandct, s 41 —42. Aven Carbell. som utredningen uppenbarligen tagit in-

tryck av, har p& denna punkt problem att siitta ritt etikett pa foreteelsen. 173



fall (vilket passar bittrec ihop med den abstrakta feltypen) har ett strikt
skadestandsansvar.

Hovriticen har i sitt utkast till hur lagtexten skulle kunna skrivas, visat
hur denna typ av skadestidndsansvar skulle kunna regleras.>®

Avdragsberdkningen

Avdragspafoljden infordes 1972 genom JB som en nyhet vid fstighetskop.
Vad pat6ljden innebdr dr dock inte ndrmare preciserat i 4 kap JB. Innebor-
den méste dock vara, att avdraget skall vara si stort att det s&lunda
reduceradc priset motsvarar fastighetens virde med felet. Varken forarbe-
tena eller kommentaren till 4 kap JB ger ndgon ledning om hur reglerna om
avdrag enligt 4 kap JB skall tillimpas. Man torde ofta vara hiinvisad till att
finna paralleller i reglerna angende 16s egendom. Man far dock enligt
hovrittens mening vara aterhllsam, eftcrsom fastigheten som kdpeobjekt
avviker i flera avsecnden fran 16s egendom.

Det finns olika metoder att beriikna avdraget. Hillert har analyserat
frigan utforligt.*® Den metod som enligt Hillert Atminstone teoretiskt bor
anvindas dr hdmtad frAn KopL: avdraget skall svara mot felet, vilket
inncbér att avdraget skall vara proportionellt. Genom felet har balansen
mellan parternas prestationer rubats; avdraget som svarar mot felet ater-
stdller balansen. Om felet motsvarar ¢n femtedel av kdpeobjektets virde
skall avdraget vara en fcmtedel. Denna metod kompliceras av att det
avtalade priset kanske inte motsvarade marknadsvirdet vid kdpet. Mot-
svaradc priset bara 75% av marknadsvirdet, skall koparen bara ha avdrag
for 75% av felets varde. Var prisct hogre 4n marknadsvirdet blir avdraget
pa motsvarande sitt storre. Vid férsdljning av varor fér omsittning &r
mectoden kanske anvidndbar, dirfor att tvister om 10s egendom ofta upp-
kommer i ndra anslutning till kdpet och att det darfor och rent allmint inte
ir alltfor svart att viirdera objektet och felets virde. Den enligt hovriéttens
mening storsta svagheten med metoden vid fastighetskdp ar just att det &r
svart att virdera fastighetens och felets viirde inte bara i storsta allmanhet
utan i synnerhet da det ofta gir 1angt till mellan k6p och tvist. Det dr dock
den enda anvidndbara metoden di felet avser t.ex. arcalbrist. En annan
mctod &r att 14ta avdraget motsvara kostnden for reparation. Den ér, som
Hillert framhdller, mera dirckt, men har ocks sina svagheter. Skall repara-
tionskostnden berdknas i penningvirdet vid kopet ecller vid ett senare
tillfille (1. ex. da felet upptécks cller d reparationen utfors)? — I praxis har
domstolarna mycket ofta tillimpat den senare (enklare) metoden, men
dctta beror pa att paterna (cller snarare deras ombud) lagt upp sin talan s;
eftersom méilen 4r despositiva dr comstolarna hidnvisade till att grunda
sina avgbranden pd vad parterna gjort till processmaterial.

Som utredningen sjilv framhatler torde det i manga fall inte vara mojligt
att direkt avgora hur avdraget skall beriknas. ®° I s fall skall enligt

38 Sc hovrittens utkast, 19b § 2st.
% Hillert: Virdetidpunkt och avkastningsrinta, Festskrift till Hessler, 1985.
0 Betdnkandet. s 102.
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utredningen avdraget berdknas enligt en skonsmissig bedomning; utred- Prop. 1989/90: 77
ningen om kostnaderna for att avhjilpa felet skulle d4 kunna tjina som Bilaga 8
viss vigledning.®'

Om man foljer utredningens forslag. som bygger pd den proportionella
metoden torde badde ombud och domstolar belastas med svara utrednings-
fragor. Hillerts uppsats visar detta,

Frigan dr darfor enligt hovridttens mening om man inte borde ha den
omvdnda utgangspunkten och utgd fran att avdragt skall motsvara kostna-
derna for att avhjidlpa felet. Denna berakningsmetod dr visserligen inte
heller helt okomplicerad, men den har i alla fall den fordelen att vara mera
konkret. Metoden har i viss mdn anammats i rittspraxis dven om detta
ofta beror pé att ingen av parterna haft nigra invindningar mot ber#k-
ningsmetoden (se t. ex. NJA 1981 s 400 och NJA 1983 s 865).62 1 NJA 1984
s 3 finns dock visst st6d; avdraget grundades p4 en byggnadsfirmas offert
att avhjilpa felet.

Nir det giller fel som kan repareras, d. v.s. fysiska fel, dr det i de flesta
fall enklast att l4ta avdraget motsvara sjdlva reparationskostnaden. Med
felet har fastigheten ett ldgre varde och efter reparation far fastigheten det
forutsatta vardet. Fragan dr vilken vdrdetidpunkt man skall vidlja. Om
man viljer kdpet som tidpunkt. miste reparationskostnaderna riknas om
till penningvirdet vid kdpet. Koparen far da inte full tickning for sina
faktiska kostnader. Detta kan i viss min kompenseras av att han har ratt
att pa avdraget fa s. k. avkastningsrinta, d. v.s. rinta pa beloppet frin den
dag det betalades, 2 § 2 st rdntelagen (1975:635). Om avdraget bestdms till
koparens faktiska kostnader far kdparen kompensation for hela sin utgift; i
sA fall b6r han inte dessutom fa avkastningsrinta,®® eftersom det, som
Hillert ocksd framhallit, skulle leda till 6verkompensation. De bada meto-
derna torde i de flesta fall leda till likartade slutresultat. Rent allmint
verkar d4 enligt hovrittens mening den senare metoden vara att foredra,
eftersom utredningen blir enklare; man har uppgift om kdparens faktiska
kostnad. Anviander man den forra metoden tillkommer ett osikerhetsmo-
ment. namligen hur man skall berdkna inflationen mellan kopet och kost-
nadstillfallet; nar man vil pd detta sitt rdknat bakét skall man pé nytt
rdakna upp beloppet genom att ligga till avkastningsrinta.

Skulle fastigheten i undantagsfall ha ett ldgre viarde dven efter det att
reparationen genomforts, fAir man uppskatta denna bestdende virdeminsk-
ning.

Om utredningens metod dnd4 skulle anses vara att foredra, maste i vart
fall vdrdetidpunkten vara en annan an utredningen foreslagit. Utredningen
har hdmtat sitt forslag frdn den vanliga koprittens omrade; nir det giller

61 Utredningen framhaller att avdrag inte skall utgd om felet iir si obetydligt att

fastighetens vdrde inte paverkas. Det uttalandet &r ytterligare ett exempel pa hur

oklart fragor belyses, da man inte har ett konsekvent felbegrepp. 1 ett sddant {all kan

man enligt hovrittens mening ndja sig med att konstatera att det inte ror sig om

négot fel (i koprittslig mening) dver huvud taget.

62 Se dven Hillert.

631 réttsfallet NJA 1985 s 352 fick kiparen avkastningsriinta pi avdragsbeloppet.

Avdraget var bestamt enligt pristiget vid kopet, men virdetidpunkten som sddan var

inte uppe till bedémning. 175



kdp av 16s egendom dr den avgorande tidpunkten for felbeddmningen Prop. 1989/90:77
enligt 44 § K6pL tidpunkten for avliimnandet och i konsekvens med detta  Bilaga 8
ar avlamnandet ocksa den relevanta tidpunkten for berdkningen av avdra-

get. Enligt forslaget skall tidpunkten for tilltrddet vara den avgérande
tidpunkten. Eftersom siljarens felansvar vid fastighetskGp inte hdnfor sig

till tidpunkten for tilltriddet utan till tidpunkten for kopet enligt 4:19 JB,

maste 1 konsekvens med detta dven tidpunkten for kdpet vara den relevan-

ta d4 man skall berdkna ett proportionelit avdrag. — Mgjligen anser
utredningen att skador som intriffar mellan kép och tilltrdde skall beaktas,

men det bdr betonas att sddana fall vid fastighetskdp behandlas helt
fristiende;** koparen ir enligt 4: 11 och 12 beréttigad till sirskild kompen-

sation for skador som uppkommer mellan kop och tilltrade.

Sédra Roslags tingsrdtt:

Utredningens forslag om vilka pafoljder som kan goras gillande vid fel i
fastighet innebir ingen dndring i férhallande till vad som nu giller. Tings-
rdtten har ingen erinran mot forslaget i denna del.

Enligt tingsrédttens mening ar det ¢n brist i den nuvarande lagstiftningen
att den inte innehéller ndgon anvisning om hur prisavdraget skall berdk-
nas. Tingsrétten tillstyrker darfor fGrstaget att 1 lagtexten ange hur denna
berdkning skall g till. '

Malmé tingsrdtt:

Tingsritten konstaterar att det i 19a§ p. 1 angivna sittet att berdkna
avdraget pé kdpeskillingen inte avses innebdra nagon dndring i forhallande
till gallande ratt.

Ett avdrag p4 kopeskillingen skall alltsd motsvara skillnaden mellan
marknadsvirdet pa fastigheten sddan den &r vid tilltradet och det mark-
nadsvirde den skulle ha haft vid samma tidpunkt om de aktuella felen inte
hade funnits. En sddan berakningsmetod ar emellertid svar att tillimpa i
praktiken, Utredningen i denna dcl far inriktas pad att forsoka fa fram
prisct pd jimforbara fastigheter vid den aktuella tidpunkten och miklare
och andra med erfarenhet av sidana fragor far &beropas som bevisning. En
sddan utredning torde ofta bli kostsam. Svérigheterna att anvinda meto-
den blir naturligtvis sdrskilt stora nir felen aktualiseras ling tid efter
kopet. Som utredningen sjdlv framhaller torde det 1 manga fall inte vara
mdjligt att med denna metod direkt avgora hur mycket priset bdr reduce-
ras. Man far da, som ocksd sdgs 1 betinkandet, falla tillbaka pd en mera
skonsmissig beddmning.

1 hogsta domstolens praxis (se t ex NJA 1984 s 3) har det férekommit att
prisavdraget bestimts med utgdngspunkt i kostnaderna for att avhjilpa
felet. Enligt tingsrittens erfarenhet berdknar kdranden i ett mél om fel i
fastighet sa gott som alltid sitt yrkande om avdrag pd kopeskillingen med
utgangspunkt i reparationskostnaderna. Svaranden har i de allra flesta

64 [ koplagen omfattas denna typ av skador av felreglerna, 44 § KopL. 176



fallen inte nagon erinran mot berdkningssittet som sddant men gor i  Prop. 1989/90:77
forekommande fall gillande att reparationen av fastigheten inncbdr en  Bilaga 8
standardforbéttring och att ersittningen skall minskas med vad som mot-
svarar denna forbittring. En bedémning av storleken av prisavdraget efter
dessa kriterier leder enligt tingsrdttens mening till ett skiligt resultat.
Det kan enligt tingsrdttens mening ifrgasdttas om man bor i lagen
infora ett berdkningssitt som uppenbarligen inte gir att praktiskt tillimpa
i manga, kanske dc allra flesta fallen. Det forefaller tveksamt om behov
Over huvud taget foreligger av en precisering i lagtexten om hur prisavdra-
get skall berdknas. Det borde i vart fall ha 6vervigts ndrmare om inte en
mera ldtthanterlig berdkningsgrund kunde foreskrivas, exempelvis repara-
tionskostnaden med avdrag for standardf6rbittring.

Konsumentverket:

Utredningen anser att det kan finnas skl att Overvdga inférandet av
skadestindsskyldighet for siljaren nédr denne borde ha haft kinnedom om
felet och borde ha upplyst képaren om det, culpa in contrahendo (s 79). En
sddan atgdrd skulle enligt utredningen ligga i linje med réttsutvecklingen.
Konsumentverket instimmer i dessa synpunkter och beklagar att utred-
ningen — for att inte nu foregripa utan i stillet avvakta utredningen p4 den
allminna kopréttens omradde — stannat for att intc féresld nigot skade-
stdndsansvar for siljaren nir culpa in contrahendo konstaterats forcligga.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:
Prisavdrag

1 § 19a foreslar utredningen ett uttryckligt besked om hur prisavdrag skall
beriknas. Ett sddant dr virdefullt och den foreslagna texten kan accepte-
ras. Utredningen foreslar hir att prisavdraget skall beriknas med tilltri-
desdagen som virdetidpunkt. Ett sidant uttalande dr bra men man borde i
motiveringen ha pdpekat att frigan om valet mcllan dag for kpeavtal och -
for tilltride varit obesvarad i gillande ritt. Man anfor inte heller ndgon
motivering for sitt val. Det hade varit mdjligt att hér dberopa en diskus-
sion 1 Festskrift till Henrik Hessler s.299 —301. I dagarna har ocks& kom-
mit ctt avgdrande av HD (88 —01 —18 DT nr 1) som valt samma l6sning.

Hivning

Aven hir foreslds i§ 19a en lagtext som kan accepteras. Det ma dock
péipekas att regeln inte 4r en nyhet (som utredningen synes anse, se s.103x)
utan snarare i dverensstimmelse med gillande ritt att det avgorande f6r
visentlighetsbeddomningen inte &r storleken i absoluta tal p& skadan (rik-
nat i kronor, kvim o dyl) utan vilken betydelsc skadan har for kdparen.
Magjligen kunde man i klarhetens intresse skriva att felet skall vara "av
visentlig betydelse for koparen” for att dirmed markera att det avgbrande
ir betydelsen for den individuella kdparen och inte for en kopare i allmin- 177
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het. Det vore dirtill en fordel om man hir behéller det hittillsvarande  Prop. 1989/90: 77
rekvisitet "mer 4n ringa™ och allts skriver att felet skall vara “av mer @n  Bilaga 8

ringa betydelse for kdparen™. Ett byte till ordet "vidsentlig™ kan litt ge

upphov till missforstindet att det nu dr meningen att kravet for hdvning

skall h§jas.

Svenska kommunforbundet (styrelsen):

Styrelsen finner virderingsregeln for prisavdrag vara val avviagd. En jam-
forelse av fastighctens virde i avtalat och i felaktigt skick bor vara utgéngs-
punkten dven om det dr troligt att kostnaden for att avhjilpa fel manga
glnger far vara vigledande vid bestimmande av virdesankning. I vart fall
torde mindre avvikelser inte piverka fastighetens totalvidrde och ddirmed
inte bli rittsligt relevanta. Detta kan cventuellt fi en reducerandc cffckt pa
antalet tvister som handliggs enligt smamaislagen.

Tillltrddesdagen 4r den bista jaimforelsedagen. Det dr denna dag parter-
nas respektive prestationer skall fullgéras. Képaren far tilltrade till fastig-
heten och erldgger kopeskillingen. Vid eventuell prisjustering har kdparen
ratt till avkastningsrédnta frin denna dag. Kontraktsdagen dr mindre limp-
lig dels pa grund av att ridnta inte kan utgé frAn den dagen, dels pd grund av
att sdljaren da fortfarande stir faran for fastigheten. Sdljaren 6verlimnar
inte fastigheten forrén pa tilltridesdagen och det &r forst da cventuella fel
blir relevanta. En senare vald jarnforelsedag, t ex dagen for stimning, ar
enkel att tillimpa om man sétter likhetstecken mellan virdesdnkning och
reparationskostnad. Reparationskostnaden behdver di inte omridknas
med faktorprisindex eller dylikt. D& emellertid utgdngspunkten skall vara
cn virdejamforelse 4r tilltridesdagen den mest riktiga.

Sveriges villadgareforbund:

Forbundet tillstyrker vad som kemmittén foreslagit om koparens ritt att
hdva kopet och fi skadestind och om hur prisavdraget skall berdknas.
Sddana regler kan komma att behévas dven enligt den har skisserade
16sningen, namligen i de fall siljaren inte fullgjort vad pA honom ankom-
mer vad giller besiktningen.

Sveriges fastighetsmdklarsamfund:
19 A § Betiinkandet (sid 101)

I avsnittet redovisas regler for avdrag pa kopeskillingen vid fel 1 fastighet
samt forutsittningarna for kOparens ritt att hiva ett kop.
I betinkandet anges att nedséttaing av priset, d v s prisavdraget skall ske
i forhdllande till det aktuclla felet pa fastigheten. Vidarc har angivits,
ocksa enligt gillande ritt, att man kan gora en jimforelse mellan fastighe-
ten i felaktigt skick och det virde. som fastigheten haft i felfritt skick.
Vi fir féormoda att man inte avsett en felfri fastighet, utan fastighet i det 178



skick och med de fel, som varit kiinda for parterna vid forhandlingen om  Prop. 1989/90: 77
fastighetens pris. Bilaga 8

I rédttspraxis forckommer dock sillan jimforelser mellan fastigheten i
det skick som foresatts mellan partcrna och det skick som den sedermera
visar sig befinna sig i. Man har istillet ofta utgatt fran kostnaden for att
avhjilpa felct. Detta medfor helt felaktiga resultat, vanligen beroende pa
att partsombuden, som underlag fér domstolens prévning av nedséttning-
cn av fastighetens pris inte redovisat ndgon utredning med jimforelsepri-
ser.

Det dr ddrfor angeldget att man i forarbeten till en lagédndring ndrmare
kommentecrar hur prisavdraget skall berdknas. Yrkesmén som arbetar med
fastighetsoverlatelser, kan konstatera att mindre fel ofta inte paverkar
priset i den forhandling som sker infor en kontraktskrivning.

Kopare dr ofta beredda att acceptcra ganska avsevirda fel, utan att detta
paverkar priset, eftersom valct for kdparen star mellan att forvirva fastig-
heten eller avsta.

Det dr séledes endast mycket véscntliga fel, som skulle ha paverkat
kopeskillingen 1 negativ riktning, om ngra fel varit kiinda.

I den foreslagna lagregeln om avdrag pa kopeskillingen, bor saledes
intagas nagon bestdmmelsc om att nedsdttningen av kdpeskillingen endast
skall kunna ske, om fclet dr av sddan art och omfattning att detta visentli-
gen kan bedémas ha paverkat képeskillingen vid de forhandlingar som
parterna fort i anledning av avtalet.

Vi méste dock bestdmt vdnda oss mot uttalandet i utredningen, att
berikningen skall utgd ifrdn vdrdena vid tidpunkten for kdparens tilltrade
till fastigheten. Dir dr det cnligt var uppfattning fel att ha en annan
tidsrelation f6r bedomning av nedsédttning av kdpeskillingen 4n den som
gillt for forhandlingen av priset mellan parterna. Priset behandias som
bekant inte vid tilltridesdagen, utan per den dag d& kopekontraktet under-
tecknas och med beaktande av de fel och brister, som da var kdnda.

Kopckontraktet medfor rittsverkningar mellan parterna bla med avse-
ende pd att képeskillingen bestdmts och att denna scnare intc kan paverkas
av om marknadspriserna fordndras. Fel i en fastighet bor inte dndra pa
detta forhallande.

Det har tidigare 1 betdnkandet (sid 103) angivits att rdtten till hdvning
enligt gillande ritt, 4r beroende pé storleken av skadan. Utredningen avser
uppenbarligen att dndra begreppet till att betvdelsen av sjdlva felet skall
vara avgorande for rétten till hivning och hdnvisar ddrvid till képlagen
och dess forarbeten.

Ritten att hdva ctt kép har mycket stora rittsverkningar och nir det
giller fast egendom, kan ocksé tredje mans rittigheter komma att paverkas
sdsom pantf6rskrivningen cller upplatelse av nyttjanderitter.

Hivning idr siledes en mycket genomgripande atgdrd och bér vara
mgjlig vid objektivt sett mycket védsentliga fel, som har att géra med
fastighetens mycket langsiktiga nyttjande som bostad cller bestand. Aven i
den situationen att sdljaren forfarit svikligt, bér man uppstilla krav redan i
lagtexten pé att sveket skall vara av stor betydelse for kdparen och hans
nyttjande av den férvdrvade egendomen. 179



Forvirv av fast egendom med hdnsyn till just denna typ av egendoms
speciella betydelse, har reglerats i Jordabalken.

Nagra direkta jamforelser med de regler som finns i képlagen bor undvi-
kas, eftersom man nir dect giller koplag, har att ta avsevirt storre hdnsyn
till parternas avsikter och ekonomiska utfall &n nir man forvirvar fast
egendom med hénsyn till tredjemans-skyddet.

Det helt 6vervidgande antalet dverlatelser av smahus sker dels mellan tva
konsumenter ev med bitriide av en fstighetsmiklare och dels avser 6verla-
telsen en begagnad fastighet, som inte kan jimforas med forsdljning av
16s6re.

Reglerna {or hdvning och prisavdrag, bor darfor genom uttalanden i

forarbetena begrinsas till att avse situationer, som har stor betydelse for
avtalsparterna medan morsvarande begrinsningar inte beh6ver uppstillas
vid vanliga kop. ’
Det dr dessutom avseviarda ckonomiska risker, som parterna tar i samband
med en Overlatelse och ctt av lagstiftningens syften bor vara att si langt
som mdojligt begrdnsa dessa risker, sa att lagen inte upplevs som regler for
omforhandlingar vid ingdngna zvtal, utan att detta klart skall markeras
vara undantag.

19C § (sid 109)

Miklarsamfundet tillstyrker forslaget. men vill imna f6ljande synpunkt
betr kdparens ritt att hiva.

Skall k6éparen bibehélla sin ritt att hdva vid siljarens svek under en si
lang tid som tio ar, méste ocksa krav pa felets omfattning och betydelse for
koparen anges redan i lagtexten.

Dect 4r inte rimligt att det foreslagna lagforslaget ens kan uppfattas pé ctt
s&dant sitt, att minsta svek fran siljarens sida skall medfora att kdparen
bibchalles sin ritt till hivning i tio 4r. Aven om det kan bevisas att siljaren
har forfarit svikligt, men att koparens skada endast dr av mindre betydclse
och mycket vil kan crsiittas genom en ckonomisk kompensation, bor
koparen inte ha ritt att hiva. Det bor forst vara i den situationen att nigon
annan praktisk mojlighet inte star till buds, for att komma till ratta med
problemet som hdvning bér komma ifriga.

Svensk fastighetsformedling:

Eftersom vi ofta radfragas av parterna under deras forhandlingar i sam-
band med upptickta fel, tillstyrker vi att JB far mer utforliga regler om
hivning, skadestdnd och prisavdrag. Mcd det foreslagna bor vara mojlig-
heter att snabbt och utomprocessucllt dstadkomma en forlikning™ 6ka.

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 8
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7 Avtalsfrihet Prop. 1989/90: 77

Hovrdtten for Viistra Sverige: Bilaga 8

Niringsidkare-konsument

Som tidigare namnts foredrar hovritten att i ett sammanhang behandla
samtliga frdgor som ror relationcn niringsidkare-konsument.

Utredningen vill sirbehandla vissa forsiliningar fran néringsidkare till
konsument. | dessa fall skall de eljest dispositiva felreglerna vara tvingan-
de, &tminstone i vissa delar.

Avgorande for grinsdragningen mellan sidana kop som omfattas av de
tvingande reglerna och sddana dér parterna har full avtalsfrihet skall enligt
utredningen vara om naringsidkaren utfort cller 1atit utfora byggnadsarbe-
te pa fastigheten. Utredningen exemplifierar i specialmotiveringen vad
som skall riknas som byggnadsarbete, t. ex. in- cller utvandig mélning och
tapetsering. Om néringsidkaren inte vidtagit nigon 4tgird, skulle han ha
riitt att friskriva sig som en vanlig siljare.”’ I den allminna motiveringen
framhalls att ndringsidkaren skall ha vidtagit ngon atgdrd med fastigheten
“som varit dgnad att inge képaren uppfattningen att sdljaren sdsom yrkes-
man har négot sirskilt ansvar for fastighetens skick™.*®

Enligt hovrittens mening verkar utredningens olika utsagor pa denna
punkt motsigelsefuila. Om en nidringsidkare l4tit tapetsera om ett rum,
skulle felreglerna, om man foljer uttalandet i specialmotiveringen, kunna
bli tvingande. Uttalandet i den allmdnna motiveringen att &tgidrden skall
vara dgnad att ge kOparcn uppfattningen att sidljaren tar sdrskilt ansvar
indikerar 4 andra sidan behov av mera ingripande tgirder in dem som
execmplifieras i specialmotiveringen. Man kunde mdjligen Overviga att
fora in ett krav pd att niringsidkaren i vdsentlig omfattning vidtagit eller
1atit utfora byggnadsarbeten, sd att mindre atgdder (kanske rent akuta
dtgdrder som att tita taklickage) intc inverkar pé grinsdragningen. I vart
fall bor uttalandena i motiven fortydligas. S4 som dc nu dr utformade gor
nidringsidkaren, om han skall vara pa den sdkra sidan, bast 1 att inte vidta
ndgra atgirder over huvud taget; det 4r inte sikert att detta typiskt sett ar
till fordel for kdparen.

Under alla forhallanden kan den lagregel som utredningen foreslagit
forbittras. Hovriitten dterkommer till detta i anslutning till sitt utkast till
lagtext.

Sddra Roslags tingsritt.

Enligt tingsrittens mening bor avtalsfrihet rdda pad omradet som princip.
Detta géller dven i det fall relationerna dr niringsidkare — konsument. |
den man parterna triffat ett avtal om begrinsning av reklamationstiden
eller friskrivning och det med hidnsyn till omstidndigheten ar oskiligt, kan

47 Betiinkandet, s 113. :
8 Betiinkandet, s 83. 181



avtalet angripas med stéd av 36 § avtalslagen. Tingsritten anser sdlunda  Prop. 1989/90: 77
att forslaget om en begrinsning av avtalsfriheten dr onddigt och avstyrker  Bilaga 8
detsamma.
Betriffande enskildheterna i forslaget vill tingsrédtten framhaélla foljande.
Enligt forslaget skall en niringsickare genom avtal fa begriinsa sitt ansvar
endast sdvitt avser skadestdnd och reklamationsfrist. En {6rutsittning for
ett sddant avtal ir att ett besikiningsutldtande har varit tillgidngligt for
konsumenten fore kdpet. Syftet med den féreslagna regeln om besiktnings-
utlatande ir att desarmera kdparens undersdkningsplikt. Undersoknings-
plikten har rclevans ndr det giller prisavdrag men inte ndr det 4r frdga om
skadestdnd pa grund av svek eller avvikelse fran vad som kan anses utfést.
Kopplingen mellan ett besiktningsutldtande och ett avtal om begridnsning
av ansvaret nir det giller skadestindsskyldighet. synes darfor inte vara
logisk eller fylla n&gon funktion.
Sasom textforslaget utformats kan niringsidkaren friskriva sig fran er-
sdttning for skada vid svek. Att utredningen pd sid 114 xm upplyser att
detta dr omojligt enligt allminne rittsgrundsatser kan inte forsvara stad-
gandets utformning.

Konsumentverket:

Se avsnitt 5.

Byggentreprendrerna:

Reglerna om felansvar skall enligt utredningen dven fortséttningsvis vara
dispositiva. Fran denna princip foreslas dock ett undantag. Silunda kan en
niringsidkare som 1 sin yrkesméssiga verksamhet siljer fastigheter pa vilka
niringsidkaren ufort byggnadsarbeten inte friskriva sig frdn ansvar med
mindre besiktning dgt rum. Vidare skall som forutsittning gélla att fri-
skrivningen cndast far avse skadestdnd och reklamationstid.

Enligt Byggentreprendrerna miste cn inskrankning 1 rddande avtalsfri-
het vara klar och entydig. Skall frihcten begrinsas. vilket kan ifragasittas,
méste grinsdragningen vara tydlig. Ovan har papckats att besiktningsinsti-
tutet dr diffust utformat. Har tillkommer den oklarhet som giller betrif-
fande uttrycket “utfort eller 1atit utféra byggnadsarbeten™. Att rena trans-
portkdp faller utanfor ar helt klart men vad skall i Gvrigt krivas for att
byggnadsarbete skall anses foreligga? Ricker det med byte av ett fonster
eller krivs det att flera olika atgdrder vidtas? Enligt Byggentreprendrerna
bor avtalsfriheten kunna begrinsas endast om byggnadsarbetena varit
omfattande.

Svenska kommunforbundet (styreisen):

Styrelsen tillstyrker utredningens forslag om begriansning av niringsidka-
res friskrivningsmdjlighet. 182



Styrelsen har synpunkter pa utredningens begrepp bostadsfastighet, ni- Prop. 1989/90: 77
ringsidkare och byggnadsarbete. Bilaga 8

Bostadsfastighet

De flesta nyheter utredningen foreslar betrdffande 4: 19 jordabalken giller
fastigheter med #ldre smahus. Andringarna r avsedda att komplettera
smahuskodpsutredningens forslag till lagen “Forvirv av nya smahus™. Av-
sikten dr sdledes att 4:19 jordabalken inte skall tillimpas pd fastigheter
med nya smahus d& dessa séljs av niringsidkare till konsument. For det
fall lagens tillkomst drar ut pa tiden eller helt uteblir torde enligt styrelsens
uppfattning inget hindra att dven fastigheter med nya smahus omfattas av
4:19 jordabalken. Mgjligen kan oklarhet dd uppkomma anglende nir en
fastighet skall betraktas som bostadsfastighet. Ar t ex en nybyggd tomt att
betrakta som bostadsfastighet da huset och tomten har olika siljare?
Enligt styrelsens uppfattning dr begreppet bostadsfastighet oklart dven sa
till vida att han kan intolkas obebyggd fastighet vilken enligt faststilld
plan dr avsedd att bebyggas med en- ¢ller tvibostadshus. Jimforelse kan
tex goras med begreppet hyresfastighet som definieras i 1§ lag
(1975:1132) om férvarv av hyresfastighet mm™. Definitionen “annan
fastighet som vid taxeringen betecknas som hyreshusenhet™ omfattar dven
obegyged fastighet som enligt plan skall bebyggas med hureshus. For att
undvika oklarheter b6r begreppet bostadsfastighet definieras i lagtexten
cller ocksi utbytas mot tex fastighet med en- eller tvibostadshus. Begrep-
pet en- eller tvdbostadshus anvinds i Plan- och bygglagen.

Naringsidkare

Utredningens naringsidkarbegrepp dr detsamma som é4terfinns i annan
konsumentlagstiftning. Med néringsidkare avses varje fysisk eller juridisk
person som driver verksamhet av ekonomisk natur. Nagot krav pa vinst
uppstilles inte men verksamheten maste bedrivas yrkesmissigt.

Kommuner kan forsilja fastigheter pad sddant sitt att verksamheten
skulle kunna betraktas som yrkcsmaissig. Styrelsen anser det emellertid
angeldget att pipeka att kommuners forsidljningsverksamhet inte alltid
skall hdnforas till ndringsverksamhet. Silunda sker en forsiljning inte
sdllan som ett led 1 offentlig forvaltning dir verksamheten har stod 1
offentligrattslig lagstiftning. Kommuner kan dven silja fastigheter helt
utanfOr ramen for sin “yrkesmassiga’ verksamhet.

Byggnadsarbete

Utredningen foreslds en begrinsning av mojligheten for ndringsidkare att
friskriva sig fran felansvar da denne f6re forsiljningen utfort byggnadsar-
bete pa bostadsfastighet. Som exempel pa byggnadsarbete anges bl a driine-
ringsarbete och arbete pa avioppsledning eller brunn.,
Plan- och bygglagen skiljer mellan byggnadsarbete och markarbete. Med
markarbetc avses tex trddféllning, schaktning. fyllning eller packning. 183



Badc i ildre och nyare bostadsomraden kan finnas anledning fér nirings- Prop. 1989/90: 77
idkare att vidta Atgirder med marken fore forsiljning av en fastighet. For  Bilaga 8

att avhjilpa fuktproblerm kan t ex grundvattennivin sinkas, tomten ges en

lutning fran huset eller planteringar flyttas frAn husgrunden m m. Styrelsen

onskar fa begreppet bygnadsarbete tydligare avgriansat.

Sveriges villadgareforbund.

Forbundet avstyrker vad kommittén foreslagit da fraga dr om séljare som
ar naringsidkare. Reglerna for de fall att naringsidkaren utfort eller 1atit
utfora byggnadsarbete pid en bostadsfastighet. avsedd for en eller tva
familjer, och dérefter i sin yrkesmissiga verksamhet gverlater fastigheten
till en konsument, bor utformas efter monster av vad som giller for det
konsumentskydd som numera 4r villkor for statliga 14n till gruppbyggda
hus (Smahus 80). Bla bor preskriptionstiden for utfort byggnadsarbete till
den del det ir friga om tillbyggnad vara tio ar och bestimmelsen hirom ej
vara dispositiv.

Sveriges fastighetsmdéklarsamfund:

De intentioner som anforts som bakgrund till paragrafen tillstyrkes och
delas av Miklarsamfundet. Vi anser dock att en ndringsidkare inte bor fa
begrinsa sitt ansvar for dc byggnadsarbeten han utfort pa ett smhus, utan
att det for dessa arbeten bor gilla ¢n lagstadgad tio-arig preskriptionstid.

Vi ifragasitter skiligen 1 att er. ndringsidkare kan begridnsa preskrip-
tionstiden enbart gcnom att ett besiktningsutltande foreligger. (jmf 19 §,
3:e stycket).

Om en begrinsning av preskriptionstiden @ndock skall kunna ske p sitt
som foreslagits i utredningen, bor besiktningen tillhandahéllas av nérings-
idkaren varvid kdparen endast skall svara fér sidana fel, som anmérkts i
besiktningen och som dirmed bealtats vid dverlételsen.

Fel eller brist som inte framkommer i besiktningsinstrumentet, men
som framkommer under den trc-ariga reklamationsfristen, skall alltid
ndringsidkaren svara for.

Enhetlig lagstiftning bor efterstrdvas, darfor anser vi att tio-arig pre-

skription &r att foredra, sdsom ocksa foreslas i 1986 ars betinkande (SOU
1986: 38, sid 34).
For att ind4 kunna goéra en total friskrivning, utan att beakta férevarande
paragraf, behover fastigheten endast transporteras p4 ytterligare en ni-
ringsidkare dn den som l4tit utfora byggnadsarbeten p bostadsfastigheten.
Detta innebir att man med stor sannolikhet ocksd kommer att forfara pé
ett sddant sitt.

Mojligheten till friskrivning bér didrfér inskrdnkas som fOreslagits i
19d §. dven i den situationen att fastigheten efter utférda byggnadsarbeten
dverlatits mellan néringsidkare cller juridiska personer, som innehaft fas-
tigheten i sin yrkesméssiga verksanthet. ] 184



Smdhusdgare i Visterds: Prop. 1989/90: 77

Friskrivning skall for att vara gillande utformas si att parterna dr vil Bilaga 8

inforstddda med innebdrden i sakforhéllandet. En friskrivning far siledes
aldrig goras tvetydig.

Konsumentvdgledarnas forening:

Se avsnitt 5.

8 Overgingsregler m. m.
Sodra Roslags tingsrdtt:

Enligt tingsrdttens mening 4r de av utredningen framforda skilen for en
tillimpning av de nya bestimmelserna om reklamation och preskription
pa dldre kop inte tillrdckligt starka for att g& ifrAn huvudregeln, att ny lag
inte skall ges verkan p4 avtal som ingétts fore ikrafttridandet. Tingsritten
avstyrker dirfor forslaget i denna del.

Tingsritten har i det foregdende avstyrkt att sérskilda regler om rekla-
mations- och preskriptionstider skall gilla ndr en nédringsidkare sdljer en
fastighet till konsument. Tingsrdtten har vidare avstyrkt forslaget om en
begrinsning i avtalsfriheten i konsumentférhallanden. Om likvil sédrskilda
regler for dessa fall bor gélla, anser tingsrétten att de bor tas in i en sdrskild
konsumentlag avseende fastighetskop.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

S& som 6vergdngsbestimmelserna dr utformade kommer de nya reglerna
om rcklamation och preskription att ingripa i gillande avtalsférhallanden,
namligen i de képeavtal som ingitts innan nya lagen tritt i kraft och dar
det da gitt mindre 4n tio &r efter képeavtalet. S& dr fallet med minskningen
1 képarens ritt genom den tredriga reklamationsgrinsen och dven med den
eventuella 6kningen i kdparens ritt nir det giller utgdngspunkten for den
tioariga preskriptionstiden. I den man man finner det tveksamt om nigon
av de foreslagna nya reglerna bor genomforas, stirker denna retroaktiva
cffekt skdlen mot forslaget. Ovan har anforts skil som talar for att det dr
tveksamt om det finns behov av den nya tredrsgrinsen.

Sveriges fastighetsmdklarsamfund:

Formerna for Gverlatelse av bostadsrétter regleras i bostadsrittsiagen.
QOaktat Gverlatelsen betr bostadsritten, avser 10s egendom och andel i en
forening med dértill kopplad nyttjanderitt kommer likartade problem som
vid Overlételse av fast egendom betr ansvar for fel.
Det dr darfor angeldget att man utreder frigan om att tillskapa limpliga
regler for bedémning av fel och ritt att hdva, som finns i Jordabalken, att
intas i bostadsrittslagen. Problemomradena har vidsentliga anknytningar 185



och borde betr bostadsrittens inre skick kunna behandlas pa ett likartat  Prop. 1989/90: 77
sitt som felreglerna i Jordabalken. Bilaga 8

9 Lagtekniska fragor
Hovrdtten for Vistra Sverige:
Utkast till lagtext

Hovritten vill framhalla att det foljande utkastet inte gdr ansprak pa att
vara helt genomtinkt eller firdigt. Det skall frimst ses som en konkretise-
ring av de synpunkter som hovritten anfort i det foregdende. Utkastet dr
skrivet med annat typsnitt. Utkastet kommenteras dels i fotnoter, dels i
anslutning till de olika reglerna i utkastet.

14a§ Avviker fastigheten frin vad siljaren utfdst eller fir anses ha
utfdst, kan koparecn med anlednng av felet gora géllande de pafoljder som
namnsi 12 §.9°

Vill képarcen dberopa fel, som avser en fysisk egenskap, skall han under-
rdtta sdljaren om dctta (reklamation) inom skiilig tid efter det att han
mirkt eller bort mérka felet. Reklamerar koparen inte i tid, forlorar han
ritten att aberopa felet.

Hovritten foreslar att termen fel anvdnds i samtliga ber6rda regler. Som
kommer att framga, blir reglerna enklarc att skriva och littare att forsta.

Om man bryter ut regeln om de konkreta felen ur 4: 19 och placerar den
i en sdrskild paragraf som inleder de olika reglerna om fel, fértydligas att
regeln om utfdstelser géller alla typer av egenskaper (alltsé inte bara fysis-
ka);*® dessutom markeras att regeln om konkreta fel och regeln om faktiska
(abstrakta) fel inte har nigot nodviindigt inb6rdes samband. Vidare mar-
keras att Jvriga subjcktiva eller individuella moment (d.v.s. andra dn
utfastelser, som ju dr de klaraste fallen av individuella eller subjektiva cller
konkreta moment) far vigas in 1 de ovriga felreglerna. Om man godtar
hovrittens forslag att sidljarens felansvar vid konkreta fel inte skall preskri-
beras forrdn efter tio ar, blir reklamationsregeln ocksé tydligare.

I den foljande regeln, 19§, dr den viktigaste skillnaden jamfort med
utredningens forslag. att felet definieras. Detta markeras ytterligare av att
paragrafen innehéller ctt enda stycke. I den foljande 19a § markeras att
unders6kningsplikten, i enlighet med vad hovritten tidigare anfort, bor
vara fristdende frin och saledes ej ingd i felbegreppet.

19§ Avviker fastigheten, utan att fall som avses i 14a— 18 §§¢7 forelig-
ger, fran vad cn kopare kan forvinta sig med hinsyn till frimst det slag av

% Hinvisningen i nuvarande 4:19 #r utformad si att 12 § skall ha "motsvarande

tillimpning™. Eftcrsom 4:12 innehéller en regel om vardsloshet kan hinvisningen

ldtt missuppfattas; cn hdnvisning som avser paféljdernai 12 § blir tydligare.

% Se sven betidnkandet, s 87, dir detta betonas.

$7Pa det sittet markeras ytterligare att regeln om faktiska (abstrakta) fel dr cn

allmiint supplerande regel. om ingen av de andra felreglerna dr tillimplig. 186



fastighet som kopet avser men #ven till priset och andra omstéindigheter,®®  Prop. 1989/90:77
foreligger fel i fastigheten. Bilaga 8

19a§ Koparen far gora ett fel enligt 19 § gillande, om felet inte bort
upptickas vid en noggrann undersdkning fore kopet;*’ omstindigheterna i
det siirskilda fallet kan dock medfGra att kraven pa kdparens undersdkning
mildras eller skirps.”

Giller kopet en bostadsfastighet som ir avsedd for en eller tva familjer och
som fOrvirvas for privat bruk, kan parterna avtala att fastigheten i stillet
skall besiktigas av en i byggnadstekniska fragor erfaren’’ person. Besikt-
ningsmannen, som skall utses av parterna gemensamt, ’* skall uppritta
skriftligt utlatande Gver besiktningen dir han skall anmirka de fel och
tecken p4 fel som han upptidcker. Har utlatandet varit tillgéngligt for
parterna fore képet, far k6paren eftcr kopet dbcropa endast fel eller tecken
pa fcl som ej anmirkts i utldtandet.

Andra stycket motsvarar 19 § tredje stycket 1 utredningens f6rslag. Re-
geln har delats upp i flera meningar (utredningens regel best&r av en enda
lang mening). Hovritten anser att det av regeln bor framgd vad som skall
std 1 utldtandet. Vidare dr det bittre att klart ange vad som giller, d.v.s.
att kdparen bara kan beropa fel som inte anmaérkts, 4n att som i utred-
ningens forslag ange att kdparen fullgjort sin undersdkningsplikt.

19b§ Om koparen har ritt att gora fel enligt 19 § gdllande, kan han hiva
kopet cller kriva avdrag p& prisct. Képet far hdvas endast om felet dr
visentligt eller om siljaren forfarit svikligt.”

8 En omstindighet som kan ha betydelse dr att sdljaren rent faktiskt upplyst képaren
om en bristfillighet; detta fall kan jamstillas med cn friskrivning i friga om viss
cgenskap. I sa fall foreligger inte fel dver huvud taget. Siljaren kan t. ex. ha upplyst
koparen om att det licker in vatten i Kiillaren varje hdst och att detta beror pa att
drineringen dr igenslammad. Detta fall av upplysning skall skiljas frdn vad som kan
kallas varnande besked som kan ha betydelse pa det sittet att undersokningsplikten
skiirps. se nedan. En omstandighet som mildrar (utesluter) undersdkningsplikten dr
att siljaren ldimnat en utfistelse, d. v.s. att det ror sig om ctt konkret fel enligt 14a §.
Detta foljer redan av att det inte finns ndgon regel om undersokningsplikt i den
paragrafen.
¥ Det bér i motiven framhallas att man vid bedémningen skall ha som utgingspunkt
att det ror sig om en normalt bevandrad och erfaren kopare (§fr bonus pater familias i
skadestandsritien). Till skillnd fridn utredningens forslag skall det sdledes betonas att
det ror sig om en objcktiv bedomning: jfr betdnkandet, s 70 2 st.

7 Omstindigheter som kan skirpa undersokningsplikten &r t.ex. varnande besked
fran siljaren (som dock inte dr s3 preciserade att de enligt forsta stycket skall leda till
att fel inte alls forcligger). t.cx. att han sagt till koparen att det lickt in vatten i
killaren utan att han kunnat hitta nigon dirckt {6rklaring till det (till skilinad fran
exemplet 1 anslutning till forsta stycket). En sddan upplysning ir ctt incitament for
kdparen att gd vidarec med sin undersdkning.

"1 hovriittens utkast har “opartisk™ fitt utgd; hovritten hinvisar till vad som
anforis i avsnitt 4.3.4. ovan.

? Bisatsen motsvarar utredningens “som godtagits av siljaren och kdparen™: termen
godta synes inte ha ndgon sjilvstdndig funktion i sammanhanget.

* Eftersom konkreta och abstrakta fel inte behandlas i samma paragraf i hovritiens
utkast blir pafoljdsurvalet (allisd att skadestdnd i princip inte skall utgd) blir tydliga-
re. 187



Avdrag skall beriiknas sa att det motsvarar...”* Prop. 1989/90: 77
Om séljaren forfarit svikligt (eller om felet innebdr att fastighcten saknar  Bilaga 8

en egenskap som far anscs av avgorande betydelse for att fastigheten skall

kunna anvindas tor sitt andamal), har koparen dven ratt till skadestand.

Om det anscs lampligt att lagfidsta principen om garantifiktion, som hov-
ridtten behandlat i avsnitt 6 ovan, kan regeln inom parentes i tredje stycket
tas med. I rdttsfallet, NJA 1978 s307, framhadlls att det r6r sig om ett
mycket begrdansat utrymme for skadestind; alla de omstindigheter som
didrvid kan beaktas, kan knappast anges i lagtext. Det forutsitts att regeln
innefattar de begrinsningar som anges i rattsfallet. Genom att regeln
placeras i direkt anslutning till regeln om abstrakta fel markeras att kérn-
cgenskaper inte har nagot att gora med konkret felbedémning och att
kdrnegenskaper kommer in forst pd paféljdsstadiet. Eftersom det ror sig
om cn paféljdsregel bor den placeras i samma paragraf som Gvriga pafolj-
der. Regeln idr utformad som en regel om strikt skadestindsansvar. Man
slipper den konstlade skadestdndsgrunden garantifiktion.

19¢§ Vill képaren dberopa fel skall han underridtta sdljaren om dctla
(rcklamation) inom skilig tid efter det att han mirkt eller bort mirka felet.
Reklamerar kdparen inte 1 tid, forlorar han riitten att dberopa felet.

Talan om hédvning skall vickas inom ett fran tilltridet. Har sdljarcn
forfarit svikligt, fAr hivningstalan viickas inom tio fran tilltrddet.

Saljarens ansvar for fel upphor nir det gatt tre ar fran tilltridesdagen.
Har en niringsidkarc i sin yrkesmissiga verksambhet till en konsument for
dennes privata bruk silt en bostadsfastighet, som dr avsedd for en cller tvé
familjer, cller har en séljarc handlat i strid mot tro och heder, upphor
sdljarens ansvar dock forst d& det gatt tio ar fran tillirddesdagen. Har
koparen inte gjort fel gillande inom de ndmnda tidsperioderna, ansvarar
siljaren inte langre for felet.

Hovritten har tidigare framhallit att man bor hélla i sar reklamation och
preskription: se avsnitt 5. Reklamationsfristen regleras i forsta stycket. I
anslutning till den bor regeln om ritisféljden av for sen reklamation flyttas
frdn 19c¢ § Ist i utredningsforslaget. I tredje stycket aterfinns preskrip-
tionsreglerna. Regeln om preskription av hdvningsritten fors lampligen
fran 19¢ § 2st 1 utredningsforsiaget som ctt andra stycke; darmed aterstar
inget av 19 ¢ § i utredningsforslaget.

I 19d § nedan kan rcgler om friskrivning samlas. 1 forsta stycket kan
limpligen en allmén regel om friskrivning foras in. Hovritten hinvisar till
vad som sagts om cgenskapsfriskrivningar och pafoljdsfriskrivningar
m.m. i avsnitt 4.3.1 och om upplysningsplikt i avsnitt 4.3.2. ovan. I
regelns andra stycke aterfinns i ndgot dndrat skick 19d § 1 utredningsfor-
slaget.

19d § Friskrivning, som ror viss egenskap hos fastigheten, skall vara
preciserad for att gélla; i det avseende séljaren s&lunda friskrivit sig forelig-

7" Antingen reparationskostnaden eller virdeskillnaden. Om virdeskillnaden fore-
dras skall dock den relevanta tidpunkters vara kdpet och inte tilltrddet; se avsnitt §
ovan. 188



ger ¢j fel, dven om fastigheten skulle avvika pa det sdtt som sdgsi 19§. En  Prop. 1989/90:77
friskrivning, som helt fritar sidljaren frin ansvar, skall vara tydlig och klar Bilaga 8

for att gélla; for ett fel, som koparen inte bort upptidcka och som siljaren

ként till eller bort kdnna till, svarar siljaren dock trots friskrivningen.

savida han inte sirskilt upplyst képaren om felet.”*

Har en néringsidkare utfort eller 1atit utféra byggnadsarbete (av ¢j endast
* ringa omfattning)’® p4 en bostadsfastighet, avsedd for en eller tva familjer,

och har han dérefter i sin yrkesmissiga verksamhet silt fastigheten till en
konsument for dennes privata bruk, fir parterna i avtalet inte begridnsa
konsumentens ritt enligt 19—19¢§§,”” sdvida ej annat foljer av tredje
stycket.”®
Niringsidkare som avses i andra stycket fir, omsadant besiktningsutlitan-
de som avses 19a § andra stycket varit tillgingligt for konsumenten fore
kopet, begridnsa sitt ansvar si att

1. han fritar sig frin skyldighet att betala skadestdnd under forutsitt-
ning’® att han I4tit avhjilpa felet eller erbjudit sig att avhjilpa det, eller

2. begrinsar den tid han eljest®® enligt 19¢ § 3 st ansvarar for fel till tre
ar.

Sddra Roslags tingsritt:
19 § tredje stycket

Med hinsyn till tingsrittens stdllningstagande att regeln bor goras generellt
tillimplig vid samtliga fastighetsdveriatelser b6r paragrafen formuleras
om. D4 paragrafen under sddana forhdllanden ocksd kommer att avse
obebyggda fastigheter bor kvalifikationskravet for besiktningsmannen
vara att denna 4r erfaren i fastighetstekniska fragor.

19a§

Paragrafen ir svérldst och otymplig. Den bor bearbetas sprakligt.

19bochc §

Tingsrittens stdllningstagande i sak innebdr att sirskilda regler inte bor
gilla for konsumentforhillanden. Detta foranleder dndringar i bada para-

75 Som framgar regleras bara upplysningsplikt i samband med generell friskrivning.
Det bor dock i motiven klargdras om och i vad man séljaren helt allmédnt har cn
upplysningsplikt.

76 Som hovriitten framhallit i avsnitt 4.3.4. ovan bor det markeras att regeln inte skall
vara tillimplig annat 4n da niringsidkarcn gjortmera betydande arbeten. Om dessa
skiil godtas, kan formuleringen inom parentcs tas med.

77 Eftersom utredningens lagférslag i 19 ¢ § arbetats in i andra regler, har hinvisning-
en dndrats.

8 Utredningens forslag har dndrats redaktionellt. Det bor vara bittre att i detta
stycke bara sla fast att huvudregeln dr att felreglerna dr tvingande till konsumentens
forman. Aven om stycket fortfarande bestir av en enda mening dr meningen i vart
fall kortarc och enklare. Aven det foljande stycket blir kortare och klarare.

7 Ordet om har bytts ut mot under forutsittning att. vilket gor inncbdrden av regeln
klarare.

80 Hovriitten har tidigare markerat skillnaden mellan rcklamationsfrist och preskrip-
tionsfrist. Ordet reklamationsfrist bor dirfor inte anvindas. 189



graferna. Enligt tingsrittens mening bdr paragraferna arbetas samman  Prop. 1989/90: 77
cfter samma modell som den nordiska arbetsgruppen for koplagstiftning  Bilaga 8
anvint i 34 § det svenska forslaget till ny koplag (NU 1984:5).
I 19b § andra stycket anges att reklamationsfristen skall vara tio &r om
sdljaren har handlat i strid mot tro och heder. I motiven till paragrafen talas
det om svikligt forfarande. Avses det senare, bor det uttrycket anvindas.
Begreppet skulle 154 fall ocksa korrespondera med 19¢ § andra stycket.

19d §

I det foregiende har tingsritten i sak avstyrkt det forslag som kommer till
uttryck i paragrafen. Forslaget dr ddrutover svarbegripligt. Om det skall
genomforas bor paragrafen bearbetas sprékligt.
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Sammanstillning av remissyttranden 6ver avsnitt 1 Kép av Prop. 1989/90: 77
byggnad pé ofri grund i betdnkandet (SOU 1988:66) Képav  Bilaga 9
byggnad pé ofri grund m. m.

Efter remiss har vttranden Over betinkandet (SOU 1988:66) Kop av
byggnad pé ofri grund m.m. avgivits av hovritten for Viastra Sverige,
Soédra Roslags tingsritt;;Malmo tingsritt, riksiklagaren, konsumentverket,
juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet, riksskatteverket, plan-
och bostadsverket, Sveriges trihusfabrikers riksférbund, Niringslivets
byggnadsdelegation, Sméforetagens riksorganisation, Svenska kommun-
forbundet, Stockholms kommun, Lantbrukarnas riksforbund, Sveriges
advokatsamfund, Sveriges fastighetsidgareforbund, Sveriges industrifor-
bund, Sveriges villadgareforbund, Svenska bankforeningen, Svenska spar-
banksforeningen. Sveriges foreningsbankers forbund, Riksforbundet Vi i
smahus, Miklarsamfundet, Sveriges aktiva fastighetsmiklares forbund,
Svensk fastighetsformedling AB samt Svenska forbundet for kolonitrad-
gérden och Fritidsbyar.

Byggentreprenodrerna, Sveriges byggmistareforbund, BPA Byggproduk-
tion Aktiebolag, Sveriges domareforbund, Sparbankernas fastighetsbyra
akticbolag samt Konsumentvigledarnas forening har beretts tilifélle att
vttra sig over betinkandet men avstatt fran att yttra sig.

[ det foljande redovisas remissinstansernas synpunkter pa forslagen i
avsnitt 1 KOp av byggnad pa ofri grund i betinkandet.

Hovrdtten for Vistra Sverige:

Utredningen foreslar att JB:s regler om séljarens felansvar vid fastighets-
forsdljning skall gélla dven vid forsdljning av byggnader som uppforts pa
annans mark. Byggnad p4 annans mark dr 16s egendom och formellt dr da
koplagen tillimplig pa olika typer av kontraktsbrott. Vid forséljning av
byggnad som ir tillbehor till fastighet blir 4 kap JB tillimpligt vid kon-
traktsbrott. Dc allra flesta av de ménga rittsfall som géller fel i fastighet ror
just byggnadens skick och mera sillan andra cgenskaper hos fastigheten.
Genom den omfattande réattspraxis som alstrats under den tid JB gillt har
reglerna kompletterats och fortydligats. Eftersom det knappast 4r nigon
tvekan om att dverlételse av byggnader har storre likheter med fastighets-
kopet in med Overlételse av annan 16s egendom, ligger det darfor néra till
hands att uttryckligen lagreglera detta. Hovritten tillstyrker darfor i allt
visentligt vad utredningen i denna del anfor.

Det kan dock finnas anledning att lamna nagra kompletterande syn-
punkter,

Utredningen forutsitter att de regler som foreslagits 1 ett tidigare delbe-
tankande, SOU 1987: 30, skall komma att gdlla dven i friga om om byggna-
der pa annans mark. Hovritten har i sitt remissvar till det betinkandet
framf6rt delvis ganska kritiska synpunkter pa utredningens forslag till ind-
rade regler i friga om séljarens felansvar. Hovritten vill framhélla att denna
kritik star kvar. Den omstéindigheten att hovritten tillstyrker att felansvaret
betridffande fastigheter och byggnader pa annans mark regleras p4 samma 191



sdtt inncbdr saledes inte ndgon dndrad instdllning till hur sjdlva felansvaret  Prop. 1989/90: 77
i sig skall utformas. Vad hovritten stiller sig positiv till 4r silcdes att bAda  Bilaga 9
typerna av cgendom skall omfattas avsamma regler. s som dessa nu dr eller
kommoer att bli utformade.

Utredningen framhaller 1 sin spzcialmotivering att den forcslagna nya
paragrafen giller bvggnad som ar 15s egendom och att reglerna om fastig-
hetsk6p blir direkt tillimpliga om byggnad och fastighet dgs av samma
person.'! En byggnad som ir tillbehor till fastighet kan dock &verlatas for
sig.” 1 ett sddant fall ir siledes byggnaden tillbehér till en fastighet da
bvggnaden Overlats, men det ror sig likval inte om ett fastighetskop. For
tydlighetens skull bér anmirkas att reglerna om fastighetskop bor gilla
aven i friga om denna kategori.

Utredningen avfardar mojligheten att det kan vara aktucllt med rattsliga
fel i en byggnad pa annans mark. Nir det giéller fel enligt 4:15 och 16 JB dr
det antagandet riktigt. Likaledes kan det knappast vara aktuellt med
servitutsbelastningar. Darcmot kan man ifrdgasidtta om inte regeln i 4:17
JB i 6vrigt kan bli tillimplig. En byggnad pé annans mark kan vara uthyrd
vid Gverlatclsen. Fragan 4r om en sidan hyresrétt géller Zven mot ny dgarc
av byggnaden. Reglerna om sakrittsligt skydd foér nyttjanderittshavare i
7:11—15 JB giller visserligen uttryckligen endast da fastighet dverlits,
men reglerna b6r vara dtminstone analogt tillimpliga. I konsekvens med
detta bor en sadan rittslig belastning behandlas kdprittsligt pA samma sitt
som vid fastighetséverlatelsc. Detta talar for att reglen i 4:17 1 st. JB bor
gilla dven vid 6verlatelse av byggnad p4 annans mark.

D4 en byggnad p4 annans mark siljs kan frdgan uppkomma vad som
egentligen ingdr i byggnaden. I brist pa uttrycklig lagreglering ligger det
enligt hovrittens mening nira till hands att tillimpa reglerna i 2 kap. 2 och
4 §§ JB analogt. Oavsett om man tillimpar dessa regler analogt eller ¢j
maste det vara helt klart att sidana foremaél i en byggnad som en nyttjande-
rdttshavare eller eljest annan 4n byvggnadens dgare tillfért byggnaden inte
girna kan ingd i en Overlatelse av bvggnaden. Byggnad pd annans mark kan
inte godtrosforvirvas;® det ligger nira till hands att anta att forvirvare av
byggnad pa annans mark inte kan gdra godtrosforvarv av sidana féremal i
byggnaden som tillhér annan #n siljaren.* Ar detta riktigt, uppkommer
samma konflikt som for fastighetskpets del regleras i 4: 17 2 st. JB. Aven
denna regel bor darfor goras tillimplig pd Gverldtelse av byggnad pa
annans mark.

Helt klart dr i vart fall att de frAgor som hovritten berért i anslutning till
4:17 1 och 2 st JB behover utredas ytterligare.

! Betiinkandet s. 68.

2 Visserligen far en sddan 6verlatelse inte sakrittslig verkan forrdn byggnaden skilts

frin fastigheten, 2:7 JB. vilket medfor att det knappast dr sdrskilt praktiskt att

Overldta storre byggnader separat, men i friga om mindre byggnader ir det fullt

tankbart.

3 Hastad, Sakritt avseende 16s cgendom, 3:e uppl. 1986.

4 En fastighctsforvirvare gor sannolikt iate nagot godtrosforviry av foremal som kan

vara tillbehor men som i det konkreta fallet dr 16s egendom, se Grauers, Fastighets-

kop, 11:e uppl. 1989.s. 145. 192



Sddra Roslags tingsrétt: Prop. 1989/90: 77

Tingsritten ansluter sig till forslaget att reglerna om fel harmoniseras med Bilaga 9

dem som giller for fast egendom. Den lagtekniska losningen tillstyrks.

Utredningen avvisar tanken pd formkrav vid Overlitelse. Tingsritten
delar den bedomningen. Utan vidgandc skidl bor man inte begréinsa parters
frihet att vilja form for avtalets ingdende. Nir det géller f6rvdrv av nu
akrtuellt slag saknas det avgérande motivet for skriftlig form, namligen att
den upprittade handlingen skall tjina som underlag vid ndgon typ av
offentlig registrering. Fragestillningen torde f. . mest vara av teoretisk
natur; det bvervidgande antalet dverldtelser torde ske skriftligt trots avsak-
naden av lagreglering.

Malmo tingsriitt:

Tingsritten ansluter sig till utredningens forslag att jordabalkens felregler
gors tillampliga dven vid kop av byggnad pé ofri grund. Enligt regeringens
proposition 1988/89:76 om ny koplag faller kdp av byggnad pa annans
mark under lagens tillimpningsomrade. De i nuvarande koplag gillande
reglerna om farans vergdng (17 §). fel i bestimt gods (42 §) samt reklama-
tion och preskription (52—54 §§) motsvaras i propositionen av 13 § (fa-
rans dverging), 30 och 3740 48§ (fel) samt 32—33 §§ och 35 §§ (reklama-
tion och preskription).

Konsumentverket:

Konsumentverket tillstyrker forslaget.

Reglerna om kop av fast egendom dr avpassade for denna typ av objekt.
Fran praktisk synpunkt foreligger ingen skillnad mellan kép av bebyggd
fastighet och kop av byggnad p4 ofri grund. Sirskilt kring reglerna om fel i
fastighet har en omfattande domstolspraxis utbildats, som saknar mot-
svarighet vid kdp av 16s egendom. Flertalet byggnader pa ofri grund utgérs
av fritidshus eller permanentbostdder. Mot denna bakgrund finner verket
den foreslagna lagindringen vil motiverad.

Juridiska fakultetss:yrelsen vid Uppsala universitet.

Utredningen foreslar att reglerna i JB 4:11, 12 och 18 samt de av utred-
ningen ar 1987 foreslagna reglerna i JB 4:19—19d skall gilla i stéllet for
Koplagens nuvarande regler i §§ 17, 42 och 52 —54 vid kop av byggnad pa
annans mark.

Trots att direktiven angivit att utredningen bor dverviga om reglerna
for overlatelse av byggnad kan "bringas i béttre dverensstimmelse med”
vad som bor gilla for fastighetsdverlatelser, har utredningen i denna del
begrinsat sitt forslag till felreglerna. Detta skulle medfora att man for ett
och samma kop av byggnad p4 annans mark far att tillimpa olika regelsy-
stem: for fel, Jordabalkens regler, men for andra héndelser, t. ex. dréjsmaél,
Koplagens regler och kanske rentav Konsumentkdplagens regler. 193
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Andra viktiga punkter dér enligt utredningens forslag jordabalksreglerna
inte skulle komma att gilla vid kdp av byggnad géller t. ex. sidana fragor
som formkravet — dir utredningen avvisar tanken att foreskriva skriftlig
form f6r kop av byggnad p4 annans mark — och frigorna i vad man det ir
mojligt att avtala om dverlatelseforbud eller om svdvarvillkor. Det fore-
kommer att det pa en fastighet finns en byggnad som tillhér fastigheten
och en annan byggnad som inte tillhdr fastigheten. Fastigheten kanske dgs
av mannen som ensam har lagfar:. pa fastigheten och den sérskilda byggna-
den tillhor hans hustru. (Se utredningens exempel s. 27y.) Om d4 makarna
i gemensamt avtal siljer bade fastigheten och den sirskilda byggnaden,
kommer det efterdt att framstd som forvanande for dem och for kdparen
att Jordabalkens felregler giller for hela affdiren men att reglerna for
fastighet inte i 6vrigt giller for képet av den sdrskilda byggnaden.

Det skulle ha varit vdrdefullt om utredningen nirmare hade analyserat
vilka nackdelar ett sddant dubbelt regelsystem skulle fora med sig och i vad
mén de utgdr skil som talar emot utredningens forslag i denna del.

Nir det giller forhédllandet mellan de av utredningen foreslagna felreg-
lerna och motsvarande losningar i den blivande nya utformningen av
Koplagen och Konsumentkoplagen, har utredningen, naturligt nog, av
tidsskil inte kunnat géra mera dn att notera problemet (s. 65).

Forslaget till ny Konsumentképlag (SOU 1984:25) vill utvidga lagens
omfattning till att gilla alla former av 16s egendom. Konsumentkdplagens
fclregler skulle i sa fall kunna komma att gélla de dverlatelser av byggnad
pa annans mark som férmedlas av fastighetsmiklare. Aven om sméihus-
kopsutredningens nu framlagda forslag antas oférandrat, kommer da dess
felregler att bli verkningslosa for manga dverlatelser av byggnad pa annans
mark. Det blir hdr en uppgift for departementet att vilja regelsystem for fel
i kOpt byggnad: (1) Jordabalken, (2) Jordabalken och Konsumentkoplagen,
(3) Koplagen och Konsumentkdplagen, eller (4) Koplagen.

Om i stillet Konsumentkoplagen begrinsas till att dven i fortsdttningen
enbart gilla "varor™ (eller "l6sa saker™). blir det av intresse for lagstifta-
ren att ta stillning till vilka felregler som ar limpligast fér byggnad pa
annans mark, Jordabalkens regler (i hittilisvarande eller eventuell ny ut-
formning) cller den nya regleringen i Koplagen med anledning av Prop.
1988/89:76. Den jimforelse som utredningen gor mellan nuvarande kop-
lagsregler och jordabalksreglerna bor dirfor under departementsbehand-
lingen ersidttas med en jimforeise mellan de nya koplagsreglerna och
jordabalksreglerna. Forst efter en sidan jamforelse 4r det rimligt att ta
stéllning till om felregler enligt Jordabalken 4r en ldmplig 16sning vid kop
av byggnad p& annans mark. | den féljande analysen begriinsar sig dock
fakultetsstyrelsen till att jamfora en rcglering enligt Jordabalken med
nuvarande kodplagsregler.

Den allmidnna motiveringen for utredningens forslag att 1ita Jordabal-
kens felregler gélla for kdp av byggnad p& annans mark tycks inte vara att
man diarmed skulle dstadkomma felregler med cn bittre avvigning mellan
parternas intressen. Man grundar alltsa inte sitt stidllningstagande pa att en
jamforelse mellan Jordabalkens och Koplagens felregler visar att Jordabal-
ken har den i sak lampligaste l6sningen dven for byggnad pd annans mark.

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 9
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Det motiv som anges 4r i stilllet, i olika variationer, att man bor ha regler  Prop. 1989/90: 77
som ir lika for kop av byggnad oavsett om byggnaden ir fast eller 16s Bilaga 9
egendom. Man vill alltsd i detta avseendc ha ett enhetligt regelsystem och
framhaller att enhetlighet framstar som naturlig for koparen. Denna syn-
punkt finns det anledning att uttala viss forstaelse for.

Sdsom redan utvecklats ovan under 2.1. kan man emellertid konstatera
att enhctliga regler dverhuvudtaget torde uppfattas som naturliga for par-
terna vid ett kop av byggnad. Detta giller inte bara att samma regler skall
gilla oavsett om byggnaden ir fast cller 16s egendom. Det giller lika
mycket att ett och samma regelsystem — Jordabalkens eller Koplagens —
skall gélla for hela det avtal om kdp av byggnad som parterna ingdr. Att
andra viktiga delar av Jordabalkens reglesystem inte kommer att gilla, 4dr
dirfor ett skdl som talar emot att Jordabalkens felregler separat gors
tillimpliga. Med utredningens val, att endast géra Jordabalkens felregler
tillimpliga, blir ddrfor parternas forvdntan om enhetliga regler ctt skil
som talar bdde for och emot den 16sning utredningen foreslar.

Utredningen jamfor felreglerna i nuvarande Kodplag med dem i Jorda-
balken enligt nuvarande lydelse och med utredningens tidigare forslag till
andringar. Som den viktigaste skillnaden anger man att kdparens under-
sOkningsplikt 4r mer vidstrdckt i Jordabalken. Man har klart for sig att
darmed cn Gverging till Jordabalkens regler skulle ge kdparen en for-
samrad stéllning. Man uttalar dock (s. 60m), att det "inte finns nigon
anledning att inte krdva lika langtgidende undersokningsplikt for den som
Overviger att képa en byggnad pa ofri grund” som f6r den som skall képa
en byggnad med mark, och ldgger sedan till att ett besiktningsutlatande
enligt utredningens tidigare forslag till regler (foreslagna JB 4:19 st. 3) kan
“desarmera” koparens undersokningsplikt (s. 60y —61x). Det framgér inte
om utredningen anser att dcn tidigare foreslagna regeln i § 19 st. 3 — som
dock endast avser smdhus — varit en forutsittning for utredningens beslut
att foresla att man nu skall 1ta Jordabalkens felregler gilla for byggnad pa
annans mark.

1 och for sig har utredningen ritt i att koparens undersokningsplikt med
Koplagens nuvarande utformning dr mindre vidstriackt dn enligt Jordabal-
ken. 1 de situationer, dir regeln i KOpL § 47 ger beskedet att kdparens
undersokning alls fAr nagon betydelse for sdljarens felansvar vid kdp av
byggnad pd annans mark, kan visserligcn kGparens undersokningsplikt
redan nu visa sig vara lika omfattande som enligt Jordabalken. Detta giller
nir koparen fore kopet undersékt byggnaden eller av sdljaren uppmanats
att undersdka den. Det torde endast vara i fall dar koparen varken under-
sokt eller av séljaren uppmanats att s géra som kdparens undersdknings-
plikt skulle bli tyngre genom att Jordabalkens felregler gors tillimpliga.

For jamforelsen av koparens stillning enligt de tva lagarna 4r det emel-
lertid av vikt att observera att utredningen inte tagit upp det grundlidggan-
de rckvisit som giller for koparens skydd mot faktiska fel bade enligt
Jordabalkens dolda-felregel och enligt K6pL § 42, nimligen att felet méste
vara cn avvikelse fran koparens rimliga forvdntan. Som ndarmare utveck-
lats i1 fakultetsstyrelsens yttrandc over SOU 1987:30 har man att rikna
med att detta rekvisit avsevirt inskrianker betydelsen av det rekvisit som 195



ligger i kparens undersokningsplikt (eller rittare: i mdjligheten for kdpa-  Prop. 1989/90: 77
ren att uppticka felet genom undersdkning). P4 s& vis reduceras avsevirt  Bilaga 9
tyngden av den skillnad som nu finns mellan kdparens undersdkningsplikt
enligt Koplagen och Jordabalken.

Som narmare utvecklats i fakultetsstyrelsen tidigare yttrande kan starka
inviindningar riktas mot utredningens forslag till ny utformning av JB
4:19. Forslaget i st. 3om bésiktningsutlétande drinte hallbart och forslaget
till st. 2 med en precisering av koparens undersokningsplikt blir missvisan-
de om man inte samtidigt anger det grundliggande rekvisitet avvikelse
fran rimlig forvantan™.

Samtidigt som man alitsa enligt fakultetsstyrelsens asikt nirmast har att
beddma om det ir lampligt att for kop av byggnad pd annans mark ersétta
Kdplagens felregler med Jordabalkens nuvarande regler, giller enligt det
nu sagda att redan rekvisitet "avvikelse fran rimlig forvéntan” medfor att
skillnaderna mellan de bida lagarnas krav for att ge képaren felskydd inte
ir sd stor som utredningen méhinda forestallt sig. En ndrmare analys av
rittspraxis betriffande Koplagen skulle sannolikt ytterligare bekrifta att
skillnaden i realiteten inte dr sirskilt stor. Aven om mdjligen utredningen
sett sitt tidigare forslag till ny utformning av JB 4:19 som en forutsittning
for sitt nu framlagda forslag att gora Jordabalkens felregler tillimpliga,
torde man darfor vid departemenisbehandlingen kunna utgé fréin att kdpa-
rens felskydd i vart fall inte skulle bli avsevért forsdmrat om Jordabalkens
felregler gors tillimpliga pa kop av byggnad pa annans mark.

Summan av det nu sagda blir att den férsdmring av kdparens felskydd
som skulle bli resultatet av att man gor Jordabalkens nuvarande felregler
tillimpliga p& kdp av byggnad pa annans mark inte 4r av sddan tyngd att
den i och for sig behdver hindra art man genomfor en sidan lagindring om
den av andra skél anses motiverad. Det avgdrande f6r frigan om man nu
skall gbra Jordabalkens felregler tillimpliga dven for byggnad pa annans
mark blir darfor hur starka skdl man kan utveckla for en sddan lagdndring.
Utredningen har som huvudsakligt motiv for sitt forslag anfort behovet av
enhetliga regler och har dérvid siirskilt framhallit avtalsparternas install-
ning till vad som &4r naturligt nédr en fastighetsdverlatelse ocksd omfattar
Sverltelse av en byggnad som int2 dr fast egendom. For att kunna bedoma
i vad man det argumentet har nigon tyngd behéver man dock ha en
uppfattning om hur vanlig den &syftade situationen dr. Utredningen har
inte visat pa nagot material som ger svar pa den frigan. Mot utredningens
argument med hédnvisning till “enhetlighet™ kan. 4.andra sidan, som ovan
anforts papckas att det for ett och samma kdp av byggnad pa annans mark
med utredningens forslag kommer att bli bristandc “enhetlighet” pa det
viset att kdpet, ndr det giller felproblemen, kommer att folja Jordabalkens
regler men nir det géller dvriga frigor kommer att folja Koplagens regler.

Nir utredningen foreslar att Jordabalkens felregler skall goras tillimpli-
ga i stillet for Kdplagens, méaste man samtidigt genom den nya regeln i
Koplagen (§ 72) stadga att motsvarande regler i Koplagen intc skall gélla.
forslaget till § 72 tas emellertid bara upp §§ 17. 42 och 52— 54. Utredning-
en har inte utvecklat varfér man avstitt frdn att i denna upprikning av
regler som inte skall gilla ta med sddana felansvarsregler som §§ 44, 47, 48 196



och 49. For att astadkomma den angivna “enhetligheten” bor ju alla Prop. 1989/90:77
felregler i Koplagen tas undan. Bilaga 9

I upprikningen av regler i JB 4 kap. som skall gélla nimns 4:18 som
reglerar radighetsfel. I motivtexten nimns hdr det viktiga fallet att bygg-
nad dr uppford utan bygglov (s. 69n). Utredningen synes emellertid inte ha
observerat att den viktigaste felansvarsregeln pd den punkten sedan 1977
funnits i Lag (1976:666) om péfdlyder och ingripanden vid olovligt byg-
gande. Numera finns den i nya Plan- och bygglagen 10:25. Den regeln
torde redan nu gilla lika f6r k6p av byggnad oavsett om byggnaden &r fast
cller 16s egendom.

Man kan utgd frin att en dverlatelse av byggnad p& annans mark oftast
ar forenad med att sdljaren samtidigt 6verlater sin rétt att ha kvar byggna-
den p& marken. Utredningen uppehaller sig utforligt kring de olika former
av nyttjanderitt som hir kan vara aktuella (s. 37—52). Man tar dock inte
upp fragan i vad man det kan forckomma “fel” i den nyttjanderitt kdpa-
ren far 6verta eller efter vilka regler tvister om sadana fel skall avgoras. Det
kan t.ex. gilla innehallet i det avtal med markigaren som siljaren har.
Som ldget nu &r torde det bli Koplagens felregler som giéller. Utredningens
forslag innebdr ingen dndring 1 det avseendet. Om man beslutar att 1ita
Jordabalkens felregler gilla for byggnad pa annans mark, bor man gvervi-
ga om inte mojligen samma regler ocksa bér foreskrivas for overlatelsen av
den nyttjanderitt sédljaren har till den mark dir byggnaden stdr.

En summering av det sagda blir att ett stillningstagande till utredning-
ens fOrslag att gora Jordabalkens felregler tillimpliga pa kop av byggnad pé
annans mark egentligen behdver foregds av en mera grundlig analys och
jdmforelse av samtliga aktuella regler i Jordabalken och Koplagen samt av
en bedomning av frekvenserna for de olika situationer som aberopas.
Innan s&dana analyser och bedémningar gjorts framstér det som tveksamt
om utredningens forslag bor genomfGras.

Riksskarteverket:

I betiinkandet konstateras att nagot registreringssystem, omfattande bl. a.
byggnad pa ofri grund i enlighet med byggnadspantutredningens forslag
(SOU 1984:22), inte har inforts. Utredningen tar inte stéllning till limplig-
heten av att ett sddant system inf6rs.

Med hidnsyn till det stora antalet sddana byggnader och det samlade
virde de representerar vill RSV fasta uppmarksamheten pd att avsakna-
den av ctt register vallar skatteforvaltningen betydande problem.

Det 4r frimst problemen med att Gver huvud taget fi kinnedom om
byggnader pa ofri grund samt att fa reda p4 dgarbyten som medfor svarig-
heter. Dessa férhdllanden leder ndmligen till att deklarationer skickas till
fel personer och till att byggnader inte blir foremal for fastighetstaxering.
Oversiktlig investering har visat att det inom vissa l&dn ar friga om ett inte
ringa antal fall.
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Sveriges trihusfabrikers riksforbund: Prop. 1989/90: 77

Forslaget tillstyrkes. Bilaga 9

Ndringslivets byggnadsdelegation:

Utredningen foreslér att kop av byggnad pé ofri grund i princip fir samma
civilrittsliga reglering nir det géller felansvaret som fastighetskdp. En
sddan samordning ter sig praktiskt rimlig.

Fastighetskodpet dr &ven omgidrdat med formkrav och skriftlig overlatel-
sehandling fordras. Utredningens forslag innefattar inte detta formkrav pa
skriftligt avtal. Kravet pd skriftligt tecknat avtal har dock en viktig funk-
tion att undanrdja oklarheter och brister i dokumentation om vad parterna
kommit Gverens om. Formkravet vid fastighetskdp har pa sé sitt ocksé en
tvisteforecbyggande verkan. Delegationen forordar att fragan Gvervigs yt-
terligare.

Delegationen tillstyrker utredningens forslag om den foreslagna samord-
ningen med fastighetskopet.

Smdforetagens riksorganisation:

Instimmer i Néringslivets Byggnadsdelegations yttrande.

Svenska kommunforbundet:

Av de statistiska uppgifterna i utredningen framgar att byggandet pé ofri
grund har en relativt stor omfattning i landet. De formella skillnader som
finns mellan hdvningsreglerna i koplagen och motsvarande bestimmelser i
jordabalken far sérskilt ingripande betydelse nér det &r friga om Sverlatel-
se av fastigheter cller byggnader. Det torde inte finnas nigra sakliga skl
att skilja mellan byggnad som utgor fast egendom och byggnad som utgdr
16s egendom da fraga ir om ett faktiskt fel i byggnaden. Styrelsen delar
darfor utredningens uppfattning att goda skiil talar for att 14ta felreglerna i
jordabalken gilla ocksa nir det dr friga om byggnad pé ofri grund.

Stockholms kommun (kommunstyrelsen):

Nar det giller frAgan om kop av byggnad pa ofti grund anser de vara vil
motiverat att det giller samma regler for kop av alla slags byggnader och
icke gbrs ndgon atskillda mellan sddana som stir pa egen grund och sddana
som stir pd annans mark. P4 sikt kommer detta férmodligen att stdrka
konsumentens stillning vid kop av t.ex. fritidshus som stir p4 mark som
upplatits med bostadsarrende. Den foreslagna 16sningen torde dartill for
minniskor i allménhet vara den mest naturliga.

Lantbrukarnas riksforbund (LRF):

Det ar angeldget att, i de avseenden som berors i betdnkandet, samma
regler giller betrédftande forsiljning av hus pa ofri grund som fér hus som
utgor fast egendom. 198



Sveriges advokatsamfund: Prop. 1989/90: 77

Advokatsamfundet tillstyrker lagforslaget med de rescrvationer och forslag Bilaga 9

till ytterligare utredning, som foljer av Advokatsamfundets remissyttrande
1988-03-04 6ver smihuskopsutredningens delbetinkande "Fel i fastighet™
(SOU 1987:30).

Sveriges fastighetsdgareforbund:

Instimmer i Ndringslivets byggnadsdelegations yttrande.

Sveriges industriforbund:

Utredningen foreslar att kop av byggnad pa ofri grund skall omfattas av
jordabalkens felregler. Férbundet har ingenting att invinda mot grundtan-
karna 1 forslaget. En fornyad analys av forslagets for- och nackdelar torde
dock krivas mot bakgrund av reglerna i den kommande nya koplagen.

Sveriges villadgareforbund:

Villadgareforbundet ser positivt pa att jordabalkens felregler gors tillimp-
liga dven vid kop av byggnad pa ofri grund. Aven om lagindringen i vissa
fall kan medfora forsimringar for kOpare och siljarc — exempelvis genom
att reglerna om h#vning och preskription dr nigot olika utformade i
koplagen och i jordabalken — maste det rent allmint framsta som logiskt
och praktiskt om samma regelsystem giller f6r forsiljning av byggnad pa
ofri grund och byggnad som ir fastighetstillbehor. Sirskilt giller detta
reglerna om fel i fastighet. For att undvika rittsforluster, exempelvis
p.g.a. dndrade mojligheter att hidva ctt kdp, dr det dock nodvindigt att
regeldndringen foregés av effektiv information.

Villadgareforbundet tillstyrker forslaget.

Villadgareforbundet delar vidare utredningens bedémning att det inte
finns anledning att infora krav p4 skriftlig form betriffande overlitelsc av
byggnad p4 ofri grund. Beddmningen kan dock komma att bli den motsat-
ta, om ett nytt registersystem betriffande pantritt i registrerad nyttjande-
ritt skulle inforas i framtiden. '

Svenska bankforeningen:

Skriftlig form eller ¢j?
Bankforeningen vill till att borja med nagot berora frigan om det bor
uppstillas krav pa skriftlig form vid 6verlatelse av byggnad pé ofri grund.
Utredningen har sjalv diskuterat detta sporsmal och kommit fram till att
ett sddan krav intc bor inforas. Bankforeningen delar utredningens upp-
fattning att kravet pa skriftlig form i dessa fall intc gor sig lika starkt
gillande som vid 6verlatelse av fast ecgendom. Saken skulle ddremot kom-
ma i ett annat 1age om det inférdes ett lagtekniskt system som mojliggor
pantritt i byggnad pa annans fastighet, exempelvis i den form som fore- 199



slogs av byggnadspantutredningen i betdnkandet (SOU 1984:22) Pantritti  Prop. 1989/90: 77
registrerad nyttjanderitt. Bankforeningen har, sivil i sitt remissyttrande  Bilaga 9
Over byggnadspantutredningens betinkande som i sdrskild skrivelse till
justiticdepartementet den 4 oktober 1985 understrukit det angeldgna i att
byggnadspantutredningens forslag genomfors. Angeldgenhetsgraden kan
inte sdgas ha blivit ldgre under de &r som har forflutit sedan skrivelsen gavs
in till departementet. )

I det remitterade betinkandet anfér smahuskdpsutredningen foljande
tre omstindigheter, vilka enligt utredningens mening talar emot ett abso-
lut formkrav: 1. Ur principicll synvinkel 4r det en fordel om parterna
sjélva kan fa avgéra formen for avtalet; 2. Det dvervidgande antalct Gverla-
telser sker skriftligen trots att det inte finns négon uttrycklig regel om
detta; 3. Ett krav p4 skriftlig overldielse skulle kunna sl onddigt hart mot
nigondera parten. — Av dessa argument saknar enligt bankforeningens
mening i vart fall de tva forsta barkraft. Det kan val till och med ifragasit-
tas om inte den omstindigheten att merparten av Overlatclserna redan
idag sker i skriftlig form 1 sig utgor ctt argument for att detta skall bli ctt
obligatoriskt forfarande. Ocks4 flere andra omstdndigheter — 1 forsta hand
da den likhet som 1 Gvrigt foreligger mellan forevarande typ av avtal och de
renodlade fastighctsképen — talar for ett skriftligt formkrav ocksd vid
avtal om Overldtelse av byggnad p& ofri grund. Dessutom bidrar den
skriftliga formen till att tvister om kopevillkoren i visentlig man fore-
byggs. Bankforeningen anser darfér — i motsats till utredningen — att
krav pa skriftlig form skall inforas ocksa betriffande kép av byggnad pa
ofri grund.

Feli byggnad pa ofri grund

Bankforeningen tillstyrker utredningens forslag att jordabalkens felregler
skall gdlla ocksa ndr det dr friga om kop av byggnad pé ofri grund.

Svenska sparbanksforeningen:
Nir det giller frigan om kop av byggnad pa ofri grund angavs i direktiven
att utredningen skulle sdka utrona huruvida intc reglerna bctriffande
fastighet som utgor 16s egendom och vilka regleras cnligt koplagens regler
skulle kunna bringas till bittre 6verensstimmelse med reglerna i jordabal-
ken avseende fastighet som kategoriseras som fast cgendom, och da i
synnerhet reglerna avseende Adp av fastighct. Har kan sérskilt knepiga
situationer uppstd di grinsdragningen mellan vad som ir fast cgendom
och inte manga ginger ir svar att gora och kanske framfor allt svér att
forklara for och forstd av nigon utan juridiska kunskaper.

Detta i synnerhet nir for verlatelsc av ett annat néraliggandc institut —
tomtritt med tillhérande byggnad — reglerna enligt JB ir tillimpliga.

Nagra av de ménga ganger svarmotiverade skillnader som sérskilt fram-
hallits dr:

— fel i godset, i synnerhet da bl. a. felreglerna i JB stiller hogre krav pé
en k6pare dn vad koplagens regler gor, inncbarandc att kopare av byggnad 200



pé ofri grund kommer lindrigare undan avseende undersGkningsplikten &n  Prop. 1989/90: 77
en kdpare av fast egendom, samt att en kpare av en byggnad pa ofri grund  Bilaga 9
har tre &r pa sig att gora felet gillande under det att en kdpare av byggnad
pa fri grund bara har ett &r pa sig att vicka talan vid domstol. Det ter sig,
enligt Sparbanksforeningen som svirmotiverat och orittvist att i detta
avscende gora skillnad mellan fastighet som utgdr fast egendom och sddan
som &r 16s egendom.

~— Vidare dr det inteckningssystcm som giller for savil fast egendom
som tomtritt inte tillimpligt pd byggnad pé ofri grund. Detta trots att
finansieringsbehovet ménga ganger dr minst lika stort vid dessa kop som
vid k6p av tomtritt eller byggnad pa fri grund.

Det framstér séledes som synnerligen logiskt for Sparbanksfoéreningen
att man forsoker skapa en enhetlighet avscende reglerna for dessa tvé
egendomsslag.

Forslaget som utredningen presenterar innebir att reglerna i 4 kap. 11,
12, 18 och 19 §§ jordabalken tillimpas ocksé nir det géller kop av byggnad
pa ofri grund.

Enligt utredningen skall de nya reglerna komma att tillimpas vid kop
samt vid byte.

I utredningen diskuteras ocksd om de formkrav som JB stéller upp for
Overlatclse av fast egendom ocksé skulle gilla vid Gverlatelse av byggnad
pé ofri grund, men man har valt att avsta fran ett dylikt forslag.

Ett krav p4 skriftlighet skulle dock, anscr Sparbanksforeningen, kunna
bana vig f6r mgjligheten att fi en nyttjanderitt registrerad och ddrmed
pantsatt och pa sa sitt mojliggéra beldning pd samma sitt som giller for
fast egendom. Sparbanksforeningen anser det mycket onskvirt om ett nytt
registersystem (pantritt i registrerad nyttjandcritt) omfattande nyttjande-
ratten och byggnaden snarast genomfo6rdes i enlighet med byggnadspantut-
redningens forslag. En sddan utveckling vore dessutom logisk p4 manga
sitt inte minst sett ur képarens/kundens synvinkel. Det kan idag ménga
ginger vara svart att motivera for en kund varfor dct gar att pantsétta och
ddrmed cnkelt beldna cn fastighet som utgdr fast ecgendom men inte cn
fastighet, som utat sett 4r helt jamforbar, men utgor byggnad pa ofri grund.

Ett krav pa skriftlighet skulle dessutom, enligt Sparbanksféreningens
menande innebdra att kopare och siljare “tvingades™ tdanka igenom och
“sédtta pd print™ villkoren for en dylik 6verlatelse, ndgot som med stérsta
sannolikhet skulle leda till ett minskat antal tvister i denna friga.

Sparbanksforeningen beklagar sledes att utredningen intc ocksd hir
sOkt utjdmna olikheten i regelsystemet. VAr forhoppning dr dock att man
inte stannar hir utan att frigan gors till forman for fortsatt diskussion.

Sparbanksf6reningen tillstyrker sdledes forslaget pd denna punkt men
hoppas att man ser 6ver mojligheten att efterstrdva ytterligare identitet i
regelverken avseende de tva egendomsslagen och dé framst avseende fra-
gorna om formkrav for 6verlatelse av byggnad pé ofri grund och mojlighet
till inférande av ett registersystem,

14 Riksdagen 1989/90. 1 saml. Nr 77



Sveriges foreningshankers forbund (SFF). Prop. 1989/90: 77

Utgdngspunkten #r att byggnad pa ofri grund ar 18s egendom, vilket Bilaga 9

innebdr t.ex. att reglerna i jordabalken inte ar tillimpliga p4 Overlatelser
av sidana objekt. Hir giller siledes kdplagen, som dock dr mindre vil
anpassad for detta indamal. Detta faktum har ocksa stiillts p4 sin spets i
ctt antal avgdranden i praxis pé senarc tid.

Betriiffande ett eventuellt formkrav diskuterar utredningen virdet av en
regel som foreskriver skriftlig form. Utredningens slutsats i detta avseende
ir att inga skil framkommit som ir av sddan betydelse att det motiverat
att infora ctt sddant krav. SFF instimmer hédri. Det dr naturligtvis av
betydelse ur kreditgivarsynpunkt att overlatelser klas 1 skriftlig form. Det-
ta behdver dock inte med nodvindighet medfora ett lagstadgat krav pé
skriftlig form. I de fall en kreditgivare anscr sig behdva ett skriftligt
Overlatelseavtal, dir sadant inte fOreligger, torde denne utan stérre an-
strangningar kunna medverka till att ett sidant upprittas.

Utredningen f6reslar vidare att koplagen kompletteras med en bestim-
melse, sé att felreglerna i jordabalken gors tillimpliga p& kop av byggnad
pé ofri grund. Som utredningen ocksa uttalar, saknas det enligt SFF:s
mening skl att behandla byggnad som ar fast respektive 16s egendom
enligt olika system. Praktiskt sett 4r det ingen skillnad mecllan dessa tva
former, utan en enhetlig reglering r att foredra. SFF tillstyrker siledes den
foreslagna bestimmelscn.

Riksforbundet Vi i smdhus:

Efter att ha tagit del av SOU 1988:66 Gnskar vart férbund framftra
féljande synpunkter betriffande upplatelse genom nyttjanderitt och arren-
deavtal.

Decssa upplatelseformer for byggnad/hus for boende har ej i likhet med
tomtréttsavtal skyddad besittningsritt enligt lag.

Med tanke pa det stora antal smahusboendec (cnl. uppgift 155000) som
finns pé ofri grund/arrendctomter med sommarstugor ir det onskvirt att
deras besittningsskydd f6rstirkes i likhet med vad som framgér av tomt-
rdttslagen.

Byggnader som innehafts 5, 10 &r eller mer befintliga pé ofri grund borde
vara foremal for att ha besittningsskydd och didrmed viss virdebestindig-
het for den som innchar boendet, gentemot markigare dvs. kommun,
stiftelse eller bolag.

Mdklarsamfundet:

For den som praktiskt arbetar med dverlatelse av sdvil fast egendom som
16s egendom av nu berort slag, uppkommer stora svérigheter pé grund av
det nuvarande ritisldget. Utredningens forslag overensstimmer med en
uppfattning som finns hos allmiinheten betritfande byggnad pé ofri grund
och far dédrfor anses vara en dndring som bringar lagen i 6verensstimmelse
med den allménna uppfattningen. Vi tillstyrker darfor utredningens for- 202



fattningsforslag. Parallellt med smahuskdpsutredningens forslag foreligger  Prop. 1989/90: 77
dven forslag till lagstiftning pd konsumentskyddsomradet, som utbetalts Bilaga 9
inom justitiedepartementet och som varit féremal for 6verldggningar den
27 april 1989. Enligt vad som framfGrts 4ar det tdnkt att bl. a. entreprenader
avses att overflyttas till en ny konsumenttjdnstlag och med vissa undantag.
Det dr darfor av mycket stor vikt att grinsdragningsproblematiken mellan
jordabalkens regelkomplex och konsumentképlag respektive konsument-
tjdnstlag klart belyses.

I detta sammanhang kan ocksa papekas att skillnaderna i reglerna mel-
lan Gverlatelse av bostad i bostadsrittsform och direkt dganderdtt behover
harmoniseras. Detta giller sirskilt reglerna vid fel i den 6verldtna egendo-
men. Den nuvarande situationen har i praktisk verksamhet besvirande
konsekvenser och dr dessutom svarforstaelig for allminheten, Det dr var
uppfattning att enhetliga felregler efter monster av JB bor inforas dven for
bostadsritter och andelar i ekonomisk forening.

Sveriges aktiva fastighetsmdklares riksforbund:

Férbundet har inget att invinda mot de foreslagna dndringarna.

Svensk fastighetsformedling:

Vi vilkomnar att JB:s regler om fel i fastighet gors tillimpliga dven vid kdp
av byggnad pd ofri grund. Enligt var erfarenhet dr de for oss uppenbarade
felen visserligen inte sadrskilt frekventa, men inte desto mindre ir idag
gillande regelverk pd omradet inte tillfyllest och den skillnad som giller
gentemot fast egendom inte allt for ldtt att forklara for framforallt kdpa-
ren/lekmannen.

Svenska forbundet for kolonitrddgdrdar och fritidsbyar:

Den normala upplatelscformen for odlingslotter, kolonitradgardar och
fritidsbyar 4r att en lokal forening, ansluten till forbundet, arrenderar
mark vanligtvis av kommunerna for vidareuppldtelse till resp. nyttjare.
Ritten att dverldta arrenderiitten jamte befintliga anlidggningar regleras
ofta — 1 vart fall inom de stérre kommunerna — via en hembudsskyldighet
gentemot den lokala féreningen, som didrmed intrdder som kdpare resp.
sdljare av de befintliga anldggningarna, varvid byggnaden av naturliga skl
ager storst betydelse. Detta hembudssystem har vaxt fram i syfte att uppné
en priskontroll for att pa sa vis hindra rena markspekulationer och darmed
kunna sékra kolonitridgirdsrorelsens grundlaggande varden.

Sasom utredningen konstaterar dr omfattningen av byggnader p4 ofri
grund relativt stor inom vart land. I hog grad har detta sin grund i den
tidigt uppvaxande kolonitradgardsrorelsen och dirtill hdrande fritidsbe-
byggclse. Detta forhallande innebir jimvél att omsittningen av siddana
byggnader dr betydande. Utvecklingen har dven givit vid handen att bygg-
naderna allt oftare motsvarar ctt icke obetydligt ekonomiskt vérde. Ett
kiart och vil beprovat regelsystem bor darfor efterstravas. 203



Fel i fastighet torde vara en av de vanligaste tvistefrigorna i vira Prop. 1989/90:77
domstolar. Floran av praxis dr dirmed mycket rik inom alla kategorier av  Bilaga 9
problemomraden. Vid motsvarande fel i byggnader pa ofri grund skall
koplagens regler om “fel i godset” tillimpas. Emedan de faktiska fel och
radighetsfel som kan drabba en byggnad dr desamma oavsett dgande eller
nyttjande av marken, 4r det naturligt att se till avgéranden inom felansva-
ret for fast egendom. Nir gransdragningsproblemen satts pa sin spets har
domstolarna av naturliga skal s6kt sammanjdmka de olika regelsystemen
for att pd det viset finna ett rittvist och for gemene man forstieligt
resultat. Syftet ar vil sa gott men samtidigt maste med skdrpa framhallas
att det dr oacceptabelt att ¢j kunna ange vilka bestimmelser som kommer
att tillimpas vid resp. prévningst:llfdlle.

Négot egentligt barande skil varfér man skall skilja mellan byggnad som
utgor fast egendom och byggnad som utgdr 16s egendom da fragan dr om
faktiska eller rddighetsfel finns inte enligt forbundets mening. Tvdartom
finns sdsom ovan redovisats flera goda skil att tillse att vi erhdller ett
enhetligt regelsystem. Framhallas bor sirskilt det tillfredsstdllande 1 att
den mycket vidstrackta undersokningsplikten dven kommer att gilla fak-
tiska fel i byggnader pa ofri grund. Syftet 4r ju trots allt att finna ev. fel fore
det kdpet gors upp. Blir systemet dessutom, sdsom foreslagits, att koparen
skall kunna ersitta undersokningspliktecn med ett besiktningsutlatande,
skulle olika regelsystem innebdra en alltfor stor skillnad. Vid en anpass-
ning till de regler som giller for fast egendom ges dven ramarna for nér
mdjligheten till ansvarsfriskrivning kan anvidndas. Detta att jaimfora med
den mer obestimda ritten att silja 16s egendom i befintligt skick. Férbun-
det ser ej heller nigot negativt i en anpassning till for fast egendom géllande
regler om hivning och preskription. Med beaktande av utredningens tidi-
gare forslag synes dessutom skillnaden betriffande preskriptionstiden en-
bart rora sig om tva ar kontra tre ir.

Liksom utredningen delar férbundet asikten att det i dagsldget saknas
skil infora ett skriftlighetskrav vid Gverlatelse av byggnad pé ofri grund.
Flertalet inser trots allt fordelen med skriftligt avtal, varfor det i de allra
flesta fall finns sédrskilda skél nir parterna viljer en muntlig form. Inférs en
mdjlighet till pantsittning av byggnad pa ofri grund forandras naturligtvis
denna bedémning.

Sammanfattningsvis tillstyrker forbundect i alla delar utredningens for-
slag till regler vid kop av byggnad pa ofri grund.



Lagradsremissens lagforslag

1 Forslag till

Lag om dndring i jordabalken;

Hirigenom foreskrivs i frdga om jordabalken'
dels att 4kap. 11 —13, 15, 19 och 27 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att i balken skall inforas fyra nya paragrafer, 4 kap. 19a—19d §§,

av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
It §

Séljaren stir faran for att fastigheten av vada skadas eller forsimras
medan den fortfarande dr i sdljarens besittning. Faran ligger dock pa
kOparen, om fastigheten ej tilltratts till f6ljd av drojsmal pa koparens sida.

Har fastigheten skadats eller for-
sdmrats pa grund av hindelse f6r
vilken s#ljaren star faran, far kdpa-
ren gora avdrag pd kopeskillingen
eller, om ¢j skadan dr av ringa bety-
delse, hdva képet. Vickes ej talan
om hdvning inom ett ar frin det
tilltrdde skedde, ar ritten till sddan
talan forlorad.

Har fastigheten skadats eller for-
simrats pd grund av hindelse for
vilken sdljaren star faran, fir kdpa-
ren gbra avdrag pi kopeskillingen
eller. om skadan ar av vdsentlig be-
tydelse, hiva kopet. Vickes ej talan
om hédvning inom ett &r frin det
tilltrade skedde, ar ritten till sddan
talan forlorad.

12 §

Har fastigheten efter kdpet ska-
dats eller férsdmrats genom silja-
rens vanvard eller vallande, far ko-
paren gora avdrag pd kopeskilling-
en eller hdva kopet. Han har dessut-
om ritt till ersdttning for skada.
Om skadan dr av ringa betydelse,
Jar kdpet héivas endast om siljaren
Sortarit svikligt.

Viickes ej talan om hdvning inom
ctt &r fran det tilltrddet skedde, ar
rétten till sidan talan forlorad, om
¢j sdljaren forfarit svikligt.

Har fastigheten efter k6pet ska-
dats eller forsimrats genom silja-
rens vanvard eller vallande, far ko-
paren gora avdrag pa kopeskilling-
en eller, om skadan dr av vdsentlig
betydelse, hdva kopet. Han har
dessutom ritt till ersdttning for ska-
da.

Vickes ej talan om hdvning inom
ett &r fran det tilltrddet skedde, dr
rétten till sddan talan forlorad, om
ej saljaren handlat grovt vardslost
eller.i strid mot tro och heder.

13 §

Underlater sdljaren utan skil att
avtridda fastigheten i rdtt tid, skall
han ersétta kdoparen dennes skada.
Koparen far dven hdva kopet, om ¢j
drojsmalet dr av ringa betydelse.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Underlater séljaren utan skl att
avtrida fastigheten i ritt tid, skall
han ersitta képaren dennes skada.
Koparen fir dven hdva kopet, om
drojsmaélet ar av vdsentlig betydelse.

Prop. 1989/90: 77
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Nuvarande lvdelse

Foreslagen lydelse

15 §

Kan koparen i annat fall dn secm
avses i1 14 § icke erhdlla lagfart, har
han ritt att hdva kdpet och fa cr-
sdttning for skada, om ej hindret
mot lagfart beror av kiparen eller
var kidnt for honom nir kopet slots.
Om skadan dr av ringa betydelse,
far kopet hivas endast om sdljaren
forfarit svikligt.

Vickes ef talan om hdvning incm
ett ar frin den dag da tiden for <6-
kande av lagfart utgick cller, cm
lagfart d& var sokt, den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsdrendet vann
laga kraft, dr ritten till sidan talan
forlorad, om ej siljaren forfarit
svikligt.

Kan koOparen i1 annat fall 4n som
avses 1 14 § icke erhalla lagfart, har
han ritt att hdva kopet och fi er-
siattning for skada, om ej hindret
mot lagfart beror av kdparen eller
var kint for honom nér kopet slots.
Kopet fir dock hévas endast om ska-
dan dr av vdsentlig betydelse.

Vickes ¢j talan om hidvning inom
ett 4r frin den dag da tiden for so-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart d& var sokt, den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsirendet vann
laga kraft, dr ritten till sddan talan
forlorad. om ej sdljaren handlat
grovt vdrdslost eller i strid mot tro
och heder.

19 §

Avviker fastigheten fran vad scm
kan anses utfist eller fran vad scm
képaren eljest, utan att fall som av-
ses i 16— 18 §§ foreligger, med héin-
syn till omstdandigheterna haft an-
ledning rdkna med vid kopet, dger
12 § motsvarande tillimpning. Er-
sdttning for skada skall dock utgd
endast om avvikelsen avser egen-
skap som kan anses utfiast eller
sdljaren forfarit svikligt.

Om fastigheten avviker fran vad
som fdr anses utfast, tilldmpas 12 §.

Vad som sdgs i 12§ tilldimpas
dven om fastigheten avviker frdn
vad koparen med hdnsyn till om-
standigheterna far anses ha haft an-
ledning att rdkna med vid kopet. |
sddana fall dr dock siljaren skyldig
att ersdtta skada endast om felet el-
ler forlusten beror pd forsummelse
pd hans sida.

Som fel enligt andra stycket fdr
inte dberopas en avvikelse som ko-
paren borde ha upptickt vid en sd-
dan undersokning av fastigheten
som pdkallats med hdnsyn till den
aktuella fastighetens skick, den nor-
mala beskaffenheten hos jaimforliga
fastigheter samt omstéindigheterna
vid kdpet.

19a §

Kdparen féar inte dberopa att fas-
tigheten dr felaktig enligt 11, 12 och
17—198§ om han inte ldimnar
sdljaren meddelande om felet inom
skilig tid efter det att han mdrkt
eller borde ha mdrkt felet (reklama-
tion).

Reklamerar képaren inte inom
tre dr frdn det att han har tillirdt

Prop. 1989/90:77
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1989/90: 77

. Bilaga 10
Jastigheten, fOrlorar han ritten att &

dberopa fel som avses i 11, 12 och -
19 88, sdvida inte annat foljer av en
garanti eller liknande utfdstelse.
Om kopet giller en fastighet som ir
bebyged med ett en- eller tvdabo-
stadshus och om en ndringsidkare
tidigare i sin yrkesmdssiga verk-
samhet har sdlt fastigheten till en
konsument eller helt eller delvis upp-
Jort huset dt en konsument huvud-
sakligen for enskilt dndamadl, fdr re-
klamation dock ske inom tio dr efter
det att niringsidkaren avtrddde fas-
tigheten eller uppdraget avslutades.

Om koparen dr en konsument
som huvudsakligen for énskilt dnda-
mdl har kopt en fastighet av en nd-
ringsidkare | dennes yrkesmdssiga
verksambhet, far reklamation utan
hinder av andra stycket ske inom tio
dr efter det att kdparen har tilltritt
Jastigheten.

Har képaren avsdnt ett medde-
lande som anges i forsta stycket pd
ett dndamdlsenligt sdtt, fdr medde-
landet dberopas dven om det forse-
nas, forvanskas eller inte kommer
fram.

19b §

Utan hinder av 19 a § fir kdparen
dberopa att fastigheten dr felakiig,
om siljaren har handlat grovt vdrds-
10st eller i strid mot tro och heder.

19¢ §

Ett avdrag pd képeskillingen skall
beriknas ya att forhdllandet mellan
det nedsatta och det avialsenliga
priset svarar mot forhdllandet vid
tidpunkten for tilltrddet mellan fas-
tighetens virde | felaktigt och i av-
talsenligt skick.

19d §

En ndringsidkare som i sin yrkes-
mdssiga verksamhet sdlt en fastig-
het till en konsument huvudsakligen
Jor enskilt dndamdl fir inte mot
konsumenten dberopa ett kopevill-
- kor som I jamforelse med bestdm-
melserna i 1119 ¢ §§ dr till nack- 207



Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

del for denne.

Forsta stycket giller inte om kon-
sumenten tillforsdkras ett sddant
garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stdlls som villkor for stat-
lig bostadsfinansiering.

27 §

Har koparen erhallit inteckning eller upplatit pantritt i fastigheten, far
han hiva koOpet endast ndr han erlagt s mycket av kdpeskillingen att
siljaren kan innehélla belopp som svarar mot vad som kan komma at utga
ur fastigheten pé grund av inteckningen eller pantsdttningen. Om vad som
kdparen erlagt av kopeskillingen ej forslar, fir han hiva kopet endast om
han betalar skillnaden. Avser inteckningen dven fastighet som icke ingick i
kopet, fAr koparen hdva képet endast om han dessutom ombesorijt, att det

gemensamma ansvarct upplosts.

Om koparen upplatit annan rit-
tighet och denna visentligt minskar
fastighctens virde eller dess an-
vindbarhet 1 sdljarens hand eller
om eljest fastigheten visentligt for-
simrats eller pd annat sédtt nedgatt i
viarde p& grund av atgird cller an-
nan omstandighet, som &r att hin-
fora till kbparen cller beror av den-
ne, far képaren hiva kopet endast
om siljaren fdrfarit svikligt.

Om képaren upplatit annan rit-
tighet och denna visentligt minskar
fastighetens virde eller dess an-
viandbarhet i sdljarens hand eller
om eljest fastighcten visentligt for-
samrats eller p4 annat sitt nedgétt i
virde pé grund av atgird eller an-
nan omstindighet, som &r att hin-
fora till kdparen eller beror av den-
ne, fir koparen hdava kopet endast
om sdljaren far ersdttning for viirde-
minskningen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1990. I frdga om avtal som har ingtts
fore ikrafttradandet géller dock dldre bestimmelser.

Prop. 1989/90: 77



2 Forslag till Prop. 1989/90: 77

Lag om dndring i konsumenttjidnstlagen (1985:716); Bilaga 10

Hirigenom foreskrivs att 1, 3, 10 och 45§§ konsumenttjanstlagen
(1985:716) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lvdelse Foreslagen lvdelse

1§

Denna lag giller avtal om tjdnster som niringsidkare i sin yrkesmassiga
verksamhet utfor at konsumenter huvudsakligen for enskilt &ndamaél i fall
da tjansten avser

1. arbete pd l6sa saker, dock ¢j behandling av levande djur,

2. arbete pa fast egendom, pa 2. arbete pa fast egendom, péa
byggnader eller andra anldggningar  byggnader eller andra anldggningar
pa mark eller i vatten cller pd andra  pd mark eller i vatten eller pd andra
fasta saker, dock ¢j arbete som avser  fasta saker,
uppforande av bvggnader for bo-
stadsindamdl eller annat arbete
som den som uppfor byggnaden har
dtagit sig att utfora i samband ddr-
med,

3. forvaring av losa saker, dock ej forvaring av levande djur.

3%
Avtalsvillkor som i jamforelse mcd bestimmelscrna i denna lag dr till
nackdel for konsumenten 4r utan verkan mot dennc, om inte annat anges i

lagen. Forsta stycket giller inte vid

tjdnster som avsesi 1 § 2, om konsu-
menten tillforsdkras ett sadant ga-
ranti-, forsikrings- och avtalsskydd
som stdlls som villkor for statlig bo-
stadsfinansiering.

10 §

Tjansten skall vidare anses felaktig, om resultatet avviker frin sidana
uppgifter av betydelse fér bedomningen av tjinstens beskaffenhet eller
andamalsenlighet som kan antas ha inverkat p3 avtalct och som i samband
med avtalets ingdende eller annars vid marknadsforing har lamnats

1. av niringsidkaren,

2. av nigon annan néringsidkare eller av en branschférening cller lik-
nande organisation for ndringsidkarens riakning, eller

3. av en leverantor av material till tjinsten eller av nigon annan i
tidigare led.

Forsta stycket géller ¢j i friga om Forsta stycket giller inte i fraga
uppgifter som 1 tid har rittats pa ett  om uppgifter som 1 tid har rittats
tydligt sitt. pa ctt tydligt sitt och inte heller om

ndringsidkaren varken kinde till el-
ler borde ha kint till uppgifierna.

45 §

Skall betalning enligt avtalet ske helt cller delvis innan tjdnsten har
utforts och betalar inte konsumenten i rdtt tid, fir nidringsidkaren instilla 209



Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1989/90:77

. . Bilaga 10
arbetet till dess att konsumenten betalar. Om det f6ljer av avtalet att &

konsumenten skall medverka till tjiinstens utforande och han inte i rdtt tid
lamnar sidan medverkan som utgor en visentlig forutsdttning for utforan-
det, fAr nidringsidkaren instilla arbetet till dess att konsumenten limnar
sin medverkan.

Har tjansten paborjats, dr ni- Har tjansten pabdrjats, dr ni-
ringsidkaren dock skyldig att savitt  ringsidkaren dock skyldig att savitt
mojligt utfora arbete som inte kan  mojligt utfora arbete som inte kan
uppskjutas utan risk for allvarlig uppskjutas utan risk for allvarlig
skada for konsumenten. skada for konsumenten, om inte ar-

betet medfor visentliga kostnader
eller oldgenheter for ndringsidka-
ren.

Instéller nédringsidkaren arbetet enligt forsta stycket, har han ritt till
ersdttning f6r kostnader och andra forluster som detta 4samkar honom,
om konsumenten inte visar att drojsmalet ej beror pa forsummelse p& hans
sida.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1990. I frdga om avtal som har ingatts
fore ikrafttradandet giller dock dldre bestimmelser.



3 Forslag till Prop. 1989/90: 77
dndring 1 forslaget till koplag; Bilaga 10

Hirigenom foreskrivs att 1 § koplagen skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse’ Foreslagen lydelse
1§
Denna lag giller kbp av 16s egendom.

Lagen giller i tilldimpliga delar dven byte av 16s egendom,
Lagen giller inte Gverlatelsc av tomtritt.

Vid kop av byggnad som uppforts
for stadigvarande bruk giller i stil-
let fOr bestammelserna i 3, 13, 17—
21 samt 30—40§§ vad som fore-
skrivs { 4 kap. 11, 12 och 18—19
d §¢§ jordabalken. Om en tomtrétts-
uppldtelse enligt 13 kap. 5§ jorda-
balken har innefattat overlitelse av
en byggnad, giller de ndmnda be-
stdmmelserna i jordabalken dock
inte om ndgot annat foljer av 13
kap. 8 § jordabalken.

! Lydelsc cnligt prop. 1988/89:76. 211



Innehall

ProOPOSILIONED ..ottt ittt e et e et 3
Propositionens huvudsakliga innehdll ........................... 3
Propositionens lagforslag ......... .. ... i 5
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantriade den 26 oktober 1989 . 12
I Inledning . ....ooinnin i e e e 12
2 AIMEn MOtIVETING ... ..ottt ittt iie e, 13
2.1 Allmédnnautgdngspunkter ............... ... ... ... ... 13
2.1.1 Gdllandelagregler ............coiviiiiiiiiinann.. 13
2.1.2 Allminna standardvillkor vid entreprenader ......... 14
2.1.3 Konsumentskydd gerom den statliga bostadsfinansi-
131072055 15 0 1 A0 DO 15
2.1.4 Lagstiftningsbehovet ............................. 17
2.1.5 Lagtekniska utgdngspunkter ....................... 19
2.2 Konsumenttjdnster som avser uppforande av byggnader for
bostadsindam&Im.m.......... ... ... o i, 19
2.2.1 Lagreglering i konsumenttjdnstlagen ................ 19
2.2.2 Tvingande eller dispositivaregler? .................. 21
.2.2.3 Kraven pd nédringsidkarens prestation ............... 22
2.24 Vadsomavsesmedfel ............................ 27
2.2.5 Besiktning .......... ... 29
2.2.6 Pafoljder vid fel och reklamation ................... 30
2.2.7 Niringsidkarens dréjsmél ......................... 32
2.2.8 Niringsidkarens skadestandsskyldighet m.m. ........ 33
2.2.9 Konsumentens betalningsskyldighet ................ 34
2.2.10 Avbestédllning ......... ... . 35
2.2.11 Konsumentensdréjsmél .......................... 36
2.3 Felifastighet enligt jordabalken .......................... 38
2.3.1 Allmint om felbegreppet ............ ... ..., 38
2.3.2 Kdoparens undersékningsplikt ...................... 40
2.3.3 Besiktning ...t 42
2.3.4 Reklamation och preskription ..................... 44
2.3.5 PafSljder ... 49
2.3.6 Tvingande cller dispositivaregler? .................. 53
2.4 Kopavbyggnadpdannansmark ......................... 55
2.5 Tkrafttrddande ....... ... e 57
2.6 Kostnadsfragor . ...t 58
3 Upprittade lagforslag ..........cctiiiiinniiiiiiiiiinnnnns 58
4 SpecialmOtiVEIINgG ...\ttt ittt 58
4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken ................. 58
4.2 Forslaget till lag om dndring i konsumenttjénstlagen ......... 66
4.3 Forslaget till dndring 1 firslaget till ny koplag (prop.
1988/89:76) e ettt e 67
S Hemstallan .. ... o i e 70
6 Beslut ... e 70
Utdrag ur lagridets protokoll den 21 december 1989 .............. 71
Utdrag ur protokoll vid regeringssarnmantrdde den 1 februari 1990 . 84
Bilagal Sammanfattning av betdnkandct (SOU 1986:38) ........ 88
Bilaga2 Sammanfattning av betdnkandet (SOU 1987:30) ........ 96
Bilaga3 Sammanfattning av betdnkandet (SOU 1988:66) ........ 98
Bilaga4 Utredningens lagforslag (SOU 1986:38) ............... 100
Bilaga 5  Utredningens lagforslag (SOU 1987:30) ........... ... 110

Bilaga 6  Utredningens lagforslag (SOU 1988:66) ............... 114

Prop. 1989/90: 77

212



Bilaga 7  Forteckning dver remissinstanserna (SOU 1986:38) ..... 117 Prop. 1989/90:77
Bilaga 8 Sammanstéllning av remissyttrandena (SOU 1987:30) ... 118
Bilaga9 Sammanstillning av remissyttrandena (SOU 1988:66) ... 191
Bilaga 10 Lagradsremissens lagforslag .......................... 205

Norstedts Tryckeri, Stockholm 1990 213








