Lagutskottets betdnkande _ 2o

STl
1985/86:7 |
om vissa fragor betriffande kop av sméahus "

1985/86:7

Sammanfattning

I betinkandet behandlar utskottet dels en motion (s) om 6kat konsument-
skydd vid foérvirv av hus m.m., dels en motion (fp) om &versyn av
jordabalkens bestammelser om undersokningsplikt vid fastighetskop.

Utskottet avstyrker bifall till motionerna under hinvisning till att de fragor
som tas upp i motionerna provas av 1983 ars smahuskopsutredning.

Motionerna

I motion 1984/85:971 av Bengt Kronblad (s) yrkas att riksdagen beslutar att
hos regeringen begira skyndsamma atgarder med syfte att 6ka konsumen-
tens/koparens skydd vid férvarv av hus eller ligenhet.

Motionéren konstaterar att en familj som koper ett hus oftast dirmed gor
sin storsta investering och sin ojimforligt storsta skuldsittning. Motioniren
framhaller vidare att man under senare ars diskussioner om byggnadskvalitet
sirskilt har uppmirksammat byggnadsforetagens och forsiljarnas ansvar for
skador av exempelvis fukt-, lickage- och mégeltyp. En huskopare, som
drabbas av sddana skador, stills enligt motionaren oftast utan ritt eller
mojlighet att havda sig mot producenten eller siljaren. Stora summor fir
satsas i rattsvisendet for att soka hivda konsumentens ritt att fa uppenbara
bristfilligheter tillrittalagda. Motionédren framhaller att diskussioner, tek-
niska undersékningar och processer ofta upplevs som férdréjande aktivite-
ter, dir konsumenten far allt svérare att hiavda sig. Under tiden forvirras
mdégel- och andra fuktskador dag {6r dag. Huset blir obeboeligt och omajligt
att sdlja. Familjens ekonomi och psykosociala situation &r oftast dirmed
totalt férstord.

I motion 1984/85:1662 av Karin Ahrland (fp) yrkas att riksdagen beslutar
begiira att regeringen tillkallar en siarskild utredare med uppgift att utvirdera
tillimpningen av 4 kap. 19 § jordabalken och f6rutsittningslist préva
bestimmelserna om képarens och siljarens civilrattsliga ansvar for fastighe-
tens tillstdnd vid kop.

Motionidren framhdller att de manga fallen med s. k. mégelhus under
senare dr ofta orsakat svéra tolkningsproblem nir det giller innebérden av
koparens undersOkningsplikt. LEnligt motiondren 4r det {6r en vanlig
huskdpare ofta omajligt att gbra en sddan teknisk besiktning av ett hus att
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eventuella inte synliga fuktskador kan upptiickas. Motionidren papekar
vidare att undersdkningsplikten samtidigt som den stiller harda krav pa
koparen ofta leder till orimliga resultat for siljaren eftersom #ven den
sistndimnda ménga ginger inte vet vilka brister hans fastighet har. Vidare
vicker, enligt motiondren, de senaste arens tragedier till f6ljd av bl. a.
mégelhusskadorna fragan vilket ansvar siljaren kan ha nir hans hus &r

uppfort enligt gillande plan- och byggnadslagstiftning. Motionidren anser att -

det dr angeliget att bestimmelserna om undersékningsplikten blir féremal
for en Gversyn och eventuell revidering.

Gillande ordning

Kop av fast egendom

I 4 kap. jordabalken (JB) finns bestiimmelser om kop av fast egendom. Av
stor praktisk betydelse dr bestimmelserna i 4 kap. 19 § JB om siljarens
ansvar for faktiska fel hos kopeobjektet. De faktiska felen brukar indelas i
konkreta och abstrakta. Ett konkret fel anses foreligga om den forsalda
egendomen avviker pa ett for kdparen oférmanligt sétt fran vad parterna
6verenskommit. Om fastighetens skick avviker frén vad som i allmanhet kan
forvantas vara normalt skick for en fastighet av viss alder och visst utférande,
brukar man anse att ett abstrakt fel foreligger.

Enligt 4 kap. 19 § JB intrider siljarens ansvar om fastigheten avviker frén
vad som kan anses utfist eller fran vad koparen eljest haft anledning att riikna
med vid kopet. Képaren kan i sddant fall gora avdrag pa kopeskillingen eller
hiava kopet. Om felet dr av ringa betydelse foreligger dock havningsratt
endast om saljaren har forfarit svikligt. Koparen har vidare ratt till
skadestand om avvikelsen avser egenskap som kan anses utfist eller séljaren
forfarit svikligt. Ritten att hiva képet preskriberas om inte talan vacks inom
ett ar, sdvida inte sdljarcn fOrfarit svikligt.

I bestimmelsen ndmns ingenting om kdparens undersdkningsplikt. Denna
triga behandlas dock ganska utforligt i férarbetena till JB. Hur langt
undersékningsplikten stricker sig framgar emellertid inte klart av lagens
motiv. Den narmare inneb6rden av bestimmelsen har belysts i flera domar
under senare ar av hogsta domstolen (se NJA 1975 s. 545, 1978 s. 301 och
307, 1979 s. 790, 1980 s. 398 och 555, 1981 s. 815 och 894, 1983 s. 854 och
865, 1984 s. 3 och 1985 s. 274). ,

Sammanfattningsvis innebir gillande réitts standpunkt i friga om saljarens
ansvar for faktiska fel foljande. Képaren hari princip en undersékningsplikt.
Darav foljer att sidljaren inte svarar for sddana brister i fastighetens skick och
beskaffenhet som kdparen bort upptiicka vid en med tillborlig omsorg och
sakkunskap foretagen undersokning av fastigheten. Séljaren svarar dock for
vad han kan anses ha utfast och vidare ar han ansvarig for att fastigheten ar
sadan som képaren raknar med pa grund av vad som avhandlats vid kopet.
Siljaren har dessutom ett ansvar, nir en bristfallighet foreligger betréffande
nigot som ej berorts vid kopet, om bristfilligheten ar saddan att koparen
enligt sakens natur ¢j haft anledning att rakna med den och inte heller bort
upptacka den vid en undersékning, dvs. nir ett dolt fel foreligger. Nagot krav
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pa att avvikelsen skall vara visentlig uppstills inte.
JB:s bestimmelscr om silljarens och kiparens rittigheter och forpliktelser
ar dispositiva. Siljaren kan saledes friskriva sig fran ansvar for faktiska fel.

Ko6p av byggnad pa annans mark m. m.

Konsumentképlagen (1973:877) innchiller bestimmelser om vissa grundtiig-
gande rittigheter som en konsument skall ha nar han fran en niringsidkare
koper varor som ir avsedda huvudsakligen for enskilt bruk och som saljs 1
naringsidkarens yrkesmassiga verksamhet. Bl. a. preciseras kdparens mini-
rittigheter om varan ir behiiftad med fel. Reglerna ér tvingande till koparens
féormaén.

Konsumentkdplagen ger inte nigon fullstindig reglering fér konsument-
kép. Vid sidan av lagen &r ocksa reglerna i den allminna képlagen (1905:38
s. 1) tillimpliga pa sidana kop.

Varken konsumentkoplagen eller kdplagen ir tillimplig pd kop av fast
egendom. Kdplagen dr emellertid tillimplig pa Overlitelse av byggnad pé
annans mark., t. ex. fritidshus som uppforts pa arrenderad mark. Detsamma
giller vid kdp av byggnad som inncfattas i en tomtrittsupplatelse. Hégsta
domstolen har emellertid uttalat att likheten med Gverlatelse av fast
egendom liksom med entreprenadavtal betriffande upptorande av nybygg-
nader bor foranleda att kdplagens regler inte kan tillampas till alla delar
(NJA 1977 5. 138). Sedan inskrivning av tomtritten har igt rum utgor
byganaden tillbehdr till tomtratten och ir i princip 16s egendom. Vid
dverlatelse av tomtritten till ny innchavare giller emellertid JB:s regler om
fast egendom (13 kap. 7 § JB).

Vid kop av byggsatser till monteringsfirdiga hus dr konsumentkdplagen
tillimplig.

Byggnadsentreprenader

Vid férsdljning av tomtmark cller upplatelse av sddan mark med tomtritt
forekommer det att siljaren samtidigt enligt entreprenadavtal atar sig att
uppfdra t. ex. ett smithus pa den forsalda marken. Bestiimmelserna i 4 Kap.
JB iir inte tillampliga pa entreprenadavtalet. Inte beller kdplagen ir direkt
tillamplig. I brist pa lagstiftning rorande entreprenad géller de kontrakts-
réttsliga principer képlagen kan anses ge uttryck for med de avvikelser som
foljer av entreprenadavtalens sirart. Av stor praktisk betydelse ar emellertid
de standardavtal som for narvarande anvinds p4 byggnadsomradet, frimst
Svenska teknologféreningens Allménna bestammelser for byggnads-, an-
laggnings- och installationsentreprenader (AB 72). Dessa bestimmelser
innehaller detaljerade regler om bl.a. entreprendrens och bestillarens
rattigheter och skyldigheter, om besiktning av utfort arbete och om ansvar
for fel och brister. Entreprendren svarar for fel och brister som konstateras
vid slutbesiktningen. Han svarar vidare for fel och brister som framtrider
under en garantitid, som i kontrakten vanligen bestédms till tva ar raknat fran
entreprenadens godkinnande. Betriffande ett fel eller en brist som intc
uppticks och inte heller bort upptickas fére garantitidens utging géller att
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entreprenéren ansvarar hiarfor endast om felet eller bristen beror pi grov
vardsloshet hos entreprendren.

Vid entreprenader av gruppbyggda sméahus och pa den 6verviigande delen
av styckebyggda hus anviands numera 1980 ars Allmidnna bestimmelser for
smahusentreprenader (ABS 80) med tillhérande kontraktsformulir. Be-
stimmelserna har tillkommit efter férhandlingar mellan konsumentverket
(KOV), bostadsstyrelsen, Svenska kommunforbundet och parterna pa
smahusmarknaden.

ABS 80 innefattar sammantaget ett utdkat skydd for smihusk&paren i
jamforelse med AB 72. Bl. a. har kdparen méjlighet att inom en tid av tva
manader fran det koparen erhéll slutbesiktningsutlitandet patala brist och
fel som inte upptagits i utlitandet. Vidare skall olika slag av kostnadspaver-
kande faktorer under produktionstiden beaktas redan nér den preliminira
kopeskillingen anges. Om denna hdjs med mer dn 5 % har képaren ritt att
frintrada kopet. Om tilltridet forsenas utan giltig grund for tidsforlangning
ar koparen berattigad till skilig ersittning for uppkomna utligg savida
sarskilt vite inte har avtalats. Aven enligt ABS 80 giller att kdparen efter
" garantitidens utgdng kan stilla entreprenoren till ansvar endast for sddana fel
‘som beror pa grov vérdsloshet fran entreprenorens sida.

Konsumenttjéinster

For nédrvarande saknas i stort lagregler om tjianster som en naringsidkare
utfér 4t en konsument. Genom konsumenttjinstlagen (1985:716). vilken
trider i kraft den 1 juli 1986, infors regler betriffande vissa sidana tjanster.
Bl. a. omfattar lagen tjinster som avser arbete pé fast egendom och pa
byggnader eller andra anlidggningar pd mark. Undantag har dock gjorts for
bl.a. uppférande av byggnader fér bostadsandamal, savil fritidshus som
byggnader for permanent boende. Lagen omfattar sdledes i princip repara-
tions- och underhéllsarbeten pa byggnader och anlidggningar. Under lagen
faller ocksé om- och tillbyggnadsarbeten liksom siddana nybyggnadsarbeten
som inte utgdr uppférande av bostadshus. Bestimmelserna i lagen ar i
huvudsak tvingande till konsumentens fdrman. .

1lagen fastslas bl. a. vilka rittigheter en konsument har om tjansten utfors
felaktigt eller om naringsidkaren gor sig skyldig till dréjsmal med utforandet.

Fastighetsméklare

Lagen (1984:81) om fastighetsmdaklare trédde i kraft den 1 juli 1984. Den
innehaller bade naringsrittsliga och civilrattsliga regler, vilka skall tillimpas
pa fysiska personer som yrkesmissigt formedlar bl. a. fastigheter, tomtratter
och bostadsritter.

De niringsrittsliga reglerna innebdr att varje fastighctsmaklare skall vara
registrerad hos lansstyrelsen. For registrering krivs att méklaren har
forsakring, har tillfredsstallande utbildning och i dvrigt bedéms lamplig som
fastighetsméaklare.

Enligt de civilrittsliga reglerna skall maklaren utfora sitt uppdrag omsorgs-
fullt och med iakttagande av god fastighetsmiklarsed. Han skall vidare ge
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koparen och siljaren rd och upplysningar som de kan behéva. Miklaren
skall ocksé verka for att koparen fér alla uppgifter av betydelse angaende
fastigheten, samt att koparen fore forvirvet undersoker cller later undersoka
fastigheten. Vid formedling av fastigheter till konsumenter skall méiklaren
tillhandahalla koparen en beskrivning av fastigheten och en berikning av
dennes boendekostnader. Om miklaren uppsatligen eller av oaktsamhet
asidositter sina forpliktelser enligt fastighetsmiklarlagen och dérigenom
vallar k6paren eller siljaren skada kan miklaren bli skadestandsskyldig.

Jamkning av oskiliga avtalsvillkor

Enligt 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa f6rmé-
genhetsrattens omrade (avialslagen) kan de allminna domstolarna jamka
eller asidosatta ett avtalsvillkor, om villkoret dr oskéligt med hansyn till
avtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och omstandigheterna i dvrigt. Har villkoret sadan betydelse

" for avtalet att det inte skiligen kan krivas att avtalet i Svrigt skall gilla med
oforindrat innehall, far avtalet jimkas 4dven i annat hinseende eller i sin
helhet ldmnas utan avseende. Vid skilighetsprévningen skall sérskild hansyn
tas till behovet av skydd for den som i egenskap av konsument eller eljest
intar en underligsen stillning i avtalsforhallandet.

Viss niringsrattslig lagstiftning rérande konsumentskydd

Ett viktigt inslag i samhaillets konsumentpolitiska lagstiftning 4r den nérings-
rittsliga lagstiftning som syftar till att stdrka konsumenternas skydd. I detta
sammanhang kan sarskilt ndmnas marknadsféringslagen (1975:1418) och
lagen (1971:112) om avtalsvillkor | konsumentforhdllanden. Medan den
civilrittsliga regleringen i forsta hand tar sikte pa enskilda fall och ger
anvisningar for 16sning av konkreta tvister, skyddar den néringsrittsliga
lagstiftningen framst konsumentkollektivet som saddant och mojliggor en
sanering av marknaden for framtiden.

Marknadsforingslagen syftar till att frimja konsumenternas intressen i
samband med néaringsidkares marknadsforing av varor, tjanster och andra
nyttigheter samt att motverka marknadsforing som &r otillborlig mot
konsumenter eller néringsidkare. Enligt lagen ar det mojligt att meddela
vitessanktionerat f6rbud mot reklamatgird eller annan av néringsidkaren vid
marknadsfdring av vara eller tjinst f§retagen handling, som genom att strida
mot god affarssed eller pd annat sitt ar otillborlig mot konsument eller
naringsidkare. Lagen anses tillimplig ocksd pa-marknadsforing av fast
egendom.

Lagen om avtalsvillkor i konsumentforhallanden har till huvudsyfte att ta
till vara konsumenternas intressen vid utformning av standardavtal (kon-
traktsformulir). Enligt lagen édr det m6jligt att om det ar pakallat fran allmiin
synpunkt vid vite férbjuda en néringsidkare att — vid erbjudande av vara,
tjanster cller annan nyttighet till konsument for huvudsakligen enskilt bruk -
anvanda villkor som med hénsyn till vederlaget och 6vriga omstindigheter
maste anses otillborligt mot konsumenten. Lagen ar tillamplig pa forsiljning
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av fast egendom och omfattar ocksa villkor som anvinds vid erbjudande av

annan l6s egendom én varor, t.ex. hus pd annans mark. Vidare &r lagen -

tillamplig pa villkor som anvinds vid yrkesmissig formedling av erbjudan-
den, t.ex. villkor som fastighetsmiklare anviander vid formedling mellan
privatpersoner.

Konsumentgarantier m. m.

Sedan dr 1980 finns ett av Sveriges villaigarforbund och Svenska byggnads-
entreprendrforeningen framtaget system fér konsumentskydd — Sméhus 80—
for smahuskdpare och bostadsriittstérvirvare. Systemet bygger pa de i det
féregdende omnimnda standardvillkoren ABS 80, kompletterade med en
praduktionsgaranti och en ansvarsutfistelse. Pr(_)duktion'.s'gurun'tin innebir
en garanti for att byggnadsforetagets skyldigheter fullgdrs dven om foretaget
sjalvt pa grund av obestind efler annan anledning inte kan gora detta.
Ansvarsutfistelsen har utformats som en forsikring som skall ticka visentli-
ga skador som bestar i eller dr en foljd av fel eller brister i konstruktion.
utférande eller material. Forsiikringen giller i tio ar fr. 0. m. slutbesiktning-
en. Ansvaret for produktionsgarantin och ansvarsutfistelsen ligger hos ett
sirskilt bolag, AB Bostadsgaranti. Ett motsvarande skvdd finns inom
bostadskooperationen (HSB. BPA och Riksbyggen).

I bostadsfinansieringsférordningen (1974:946) uppstiills sedan juli 1981
som villkor t6r erhillande av statliga lan for gruppbyggda smihus att kdparen
skall tillforsitkras ett tillfredsstillande avtalsskydd. varmed avses ABS 80
eller likvirdiga bestimmelser.

Sedan den 1 januari 1984 giller som ytterligare villkor for bostadsléan till
smihus som uppfors for forsiljning eller som skall upplitas med bostadsriitt,
att det finns ett garanti- och forsikringsskvdd. Skvddet skall vara utformat i
allt viisentligt som i Smahus 80, dvs. det skall tinnas dels en produktionsga-
ranti, dels en ansvarsutfistelse for vasentliga fel eller brister som uppkommer
under tiden frin garantitidens utgdng. t. 0. m. tio ar efter slutbesiktningen.
Lanevillkoren giller dock inte s. k. styckebyggda sméahus. Riksdagen har
emellertid bemyndigat regeringen att sa snart som det dr mojligt utvidga
tillimpningsomradet for 1dncvillkoren till att gélla dven sddana hus (se prop.
1983/84:41, BoU 1983/84:8, rskr. 1983/84:64).

Pagiende utredningsarbete

En sirskild kommitté, 1983 drs smahuskdpsutredning (Ju 1983:03). utreder
bl. a. behovet och den lampligaste uppliggningen av civilrittsliga lagregler
till konsumenternas skvdd vid avtal om kop eller uppforande av smahus.
Enligt direktiven (Dir. 1983:1) dr kommitténs friimsta uppgift att dstadkom-
ma en dndamélsenlig reglering betriffande konsumenters forviry av nybygag-
da smihus frin naringsidkare. Reglerna om dessa férvary bor, sigs det i
direktiven, vara av tvingande natur och utformade si att de tillforsikrar
konsumenten vissa grundliggande befogénheter i férhallande till niringsid-
karen. Nir det giller forvarv av dldre smahus skall kommittén bl. a.
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undersoka om den avvigning som gjorts i praxis vid tillimpningen av 4 kap.
19 § JB betriffande s. k. faktiska fel i fastighet bor géras annorlunda. Vidare
uttalas i direktiven att det ér en fordel om de principer som bor galla kan
komma till uttryck i lagtexten. Salunda bor man t. cx. redan av lagtexten
kunna utlisa vilken undersdkningsplikt som képaren har. Kommitténs
forslag i fraga om ildre smahus bor avse saval dverlatelser mellan privatper-
soner som mellan en niringsidkare och en konsument. Enligt direktiven skall
kommittén dverviiga om inte bestimmelserna bor géras tvingande i konsu-
mentforhallanden, s att forbehall som inskranker kdparens befogenheter ér
utan verkan mot denne. Aven i 6vrigt skall kommittén undersoka om
konsumentskyddet behover forbittras. Kommittén skall ocksa éverviga om
inte den nuvarande regleringen om &verlatelser av byggnader pé ofri grund
m.m. kan bringas i battrc Overensstimmelse med den som bér gilla for
fastighetsoverlatelser.

Utskottet

I betdnkandet behandlar utskottet tvd motioner vari tas upp fragor om
ansvaret for fukt- och mogelskador vid forvirv av sméhus.

Enligt 4 kap. 19 § JB ansvarar silljaren for att fastigheten inte avviker fran
vad som han kan ha utfist eller fran vad koparen haft anledning att rdkna
med pé grund av vad som avhandlats vid kopet. Siljaren svarar vidare i
princip for dolda fel i fastigheten. K(")parcn har emellertid genom rattspraxis
alagts en undersokningsplikt. For sadana.brister i fastighetens skick eller
beskaffenhet som képaren hade bort upptécka vid en med tillbérlig omsorg
och sakkunskap foretagen undersékning av fastigheten ar siljaren fri fran
ansvar. Koparens undersokningsplikt kan stricka sig langt och omfatta aven
utrymmen som endast med svérighet ar tillgingliga fér undersdkning (se
NJA 19805s. 555 och NJA 1984 s. 1). Om siljaren befinns ansvarig for ett fel i
fastigheten har kdparen ritt att antingen gora avdrag pd kopeskillingen eller
héva képet. Om skadan ér av ringa betydelse far kopet dock havas endast om
séljaren forfarit svikligt. Képaren kan vidare fa skadestind om felet avser en
avvikelse fran vad som kan anses utfast eller om siljaren forfarit svikligt.
Bestimmeliserna 1 JB om siilljarens och kdparens rdttigheter och skyldigheter
ar dispositiva. Saljaren kan siledes friskriva sig frAn ansvar for faktiska fel.

Vid forsiljning av tomtmark forckommer det ofta att siljaren samtidigt
genom ctt entreprenadkontrakt atar sig att uppfora ett smahus pa den
férsalda marken. De ovan redovisade bestimmelserna i 4 kap. JB ar inte
iilléimpliga p4 sidana entreprenadavtal. Inte heller finns det ndgon annan
lagstiftning som reglerar entreprendrens ansvar for fel i den uppforda
byggnaden. Stor betydelse har darfor de standardavtal fatt som anvénds pa
byggnadsomradet, frimst Svenska teknologforeningens Allménna bestam-
melser for byggnads-, anliggnings- och installationsentreprenader (AB 72)

_och 1980 ars Allmianna bestimmelser fér smahusentreprenader (ABS 80)
som ir resultat av férhandlingar mellan konsumentverket, bostadsstyrelsen,
Kommunférbundet och parterna pa smahusmarknaden. Namnda bestdm-
melser reglerar bl. a. besiktning av utfort arbete och entreprenérens ansvar
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for fel och brister. 1 friga om fel som inte uppticks och inte heller bort
upptickas fore garantitidens utgng giller att cntreprendren ansvarar for
felet endast om det orsakats genom grov vardsloshet av entreprendéren.

I motion 971 (s) erinras om att en familj som képer ett sméhus oftast gor sin
storsta investering och samtidigt sin storsta skuldsittning. De fukt- och
mogelskador som visat sig under senare dr har dirfor drabbat kdparna hart.
Enligt motiondren saknar kdéparna ofta méjlighet att fa ersdttning for
skadorna, och i sadana fall diir ersiittning utgatt har utbetalning skett forst
efter en mycket langvarig och kostsam process. Mot bukgrund av det anforda
yrkar motioniren att riksdagen hos regeringen begiir skyndsamma atgiirder i
syfte att Oka konsumenternas skydd vid kép av smahus.

Motionédren i motion 1662 (fp) hinvisar till att de senaste drens minga
mogelskador medfort svira tolkningsproblem nar det gitller att avgéra hur
langt koparens undersOkningsplikt striicker sig. Enligt motionéiren dr det for
en vanlig kopare ofta inte mojligt att gora cn sidan teknisk besiktning att alla
dolda fuktskador upptiicks, och ofta stills alltfér hoga krav pa koparen.
Motioniren papekar vidare att det dven for siiljaren kan vara svirt att
uppticka att fastigheten drabbats av fukt--och mogelskador. En siirskild
fraga ar enligt motioniren vilket ansvar som bér aldggas en saljare nar hans
hus drabbas av fukt- och mdgelskador trots att det ir uppfort enligt gillande
- plan- och byggnadslagstiftning. Motioniren yrkar med stéd av det anforda
att riksdagen skall begiira en utvirdering av tillimpningen av 4 kap. 19 8 JB
och en forutsiittningslés omprévning av siljarens och kdparens civilriittsliga
ansvar for fastighetens tillstind vid kopetillfallet. . .

Utskottet konstaterar for sin del att det under senare ir forekommit ett
betydande antal fall av fukt- och mdgelskador framfor allt i det yngre
smahusbestandet. Som framhdlls i motion 971 har sddana skador ofta
medfért stora ekonomiska forluster och andra betydande obchag och
olagenheter for koparna. Géllande bestimmelser. sdrskilt de ovan redovisa-
de standardbestimmelserna f6r byggnadsentreprenader, ger koparna endast
ett bristfilligt skydd. Fukt- och mégelskador visar sig ofta forst efter
garantitidens utging och det torde som regel vara svért for kdparen att styrka
att entreprendren varit grovt vardslds. Det &r dirfor angeldget att man soker
fa till stand ett 6kat skydd for koparna av sméhus.

Som framgar av redogdrelsen ovan (s. 6) har vissa dtgirder redan
vidtagits. Sedan &r 1980 finns ett av Sveriges villadgarforbund och Svenska
byggnadsentreprenorforeningen framtaget system till skydd {or smahusko-
pare — Smihus 80. Systemet bygger pa de i det foregiende redovisade
standardvillkoren ABS 80 kompletterade med en produktionsgaranti och en
ansvarsutfiistelse. Ansvarsutfistelsen har utformats som en forsiikring som
skall ticka vasentliga skador som bestér i eller dr en foljd av fel eller brister i
konstruktion, utférande eller material. Forsikringen giller i tio &r fr. 0. m.
slutbesiktningsdagen. Ansvaret for produktionsgarantin och ansvarsutfistel-
sen ligger hos ett sirskilt bolag, AB Bostadsgaranti.

Enligt vad utskottet erfarit idr det emellertid endast en mindre del av
branschen som kommit att omfattas av Sméihus 80.

Ett ytterligare skydd tillkom den 1 januari 1984 dd i bostadsfinansicrings-
férordningen som villkor for erhillande av statliga 1an foreskrevs att det skall

LU 1985/86:7



finnas ett garanti- och forsikringsskydd, utformat i allt visentligt som i
Smahus 80. Aven detta garanti- och forsikringsskydd handhas av AB
Bostadsgaranti, i vilket bolag staten numera ar deldgare. Lanevillkoret giiller
dock endast i fraga om 1an till gruppbyggda smahus och dessutom vidare
cndast betriiffande ldn som beviljats efter den | januari 1984, R.iksdugcn har
bemyndigat regeringen att sa snart det ar praktiskt méjligt utvidga tillimp-
ningsomradet for lancvillkoren till att omfatta ocksd s. k. styckebygada
smahus.

Av en i dagarna framlagd proposition (prop. 1985/86:48) framgar vidare
att overliggningar sedan en tid tillbaka agt rum mellan representanter for
bostadsdepartementet, Svenska byggnadsentreprendrforeningen (SBEF),
Byggforbundet, Svenska kommunfoérbundet, HSB:s riksfoérbund, Riksbyg-
gen och Sveriges allminnyttiga bostadsforctag (SABO) om o6kad hjalp
framfor allt till smahusigare som kopt hus fore den 1 januari 1984 och pa
vilkas férvirv de ovannimnda lanevillkoren saledes inte dr tillimpliga.
Arbetet bedrivs for niirvarande i syfte att fa till stind dverenskommelser av
foljande innehall. Det foretag som har byggt eller salt ett hus tar pa sig
ansvaret for de fel och brister som foretaget genom s. k. enkel vardsloshet
kan ha vallat. Foretaget atar sig vidare att se till att huset repareras.
SBEF/Byggforbundet garanterar sina medlemmars ataganden genom att
inratta en garantifond. Aven inom de andra organisationernas omriden
kommer garantier att stillas men de kan komma att utformas pé annat sitt.
Om skadorna inte har orsakats av vardsloshet eller om ett vallande foretag
har forsvunnit fran marknaden skall cn fond med staten som huvudman trida
in och betala kostnaderna foér arbetena. Huségaren avses normalt fa svara for
en sjilvrisk motsvarande ett basbelopp, dvs. f6r ndrvarande 21 800 kr. Det
nya systemet skall gilla hus som fardigstéllts efter den 31 augusti 1975 men
fore den 1 september 1985. De i 6verenskommelserna deltagande parterna
skall gemensamt inritta en skadendmnd som skall svara f6r bedémningen av
en intriffad skada. 1 propositionen foreslas dels att den ovannimnda statliga
fonden, som skall finansieras 6ver stadsbudgeten, inrattas senast den 1
januari 1986, dels att regeringen i en sarskild lag bemyndigas att till
skadenimnden 6verlimna att besluta i sadana frdgor om avhjilpande av
fukt- och mégelskador som regleras i de 6verenskommelser som enligt ovan
kan komma att triffas.

Genom det nya ersattningssystem som silunda haller pa att tas fram blir

motion 971 delvis tiligodosedd. Det bor dock observeras att det nya systemet

tillsammans med Smahus 80 och lanevilikorsreglerna endast kan anses ge
koparen ett visst minimiskydd vid byggnadsentreprenader. Det behdvs
darfor ocksa en for koparen gynnsammare civilrattslig reglering av k6parens
och entreprenérens/siljarens rattigheter och forpliktelser. En sddan regle-
ring Gvervigs for niarvarande av 1983 ars smahuskdépsutredning som har till
uppgift att astadkomma en dndamalsenlig lagstiftning nar det giller konsu-
menternas forvarv av nybyggda smahus fran naringsidkare. Utredningen
skall vidare i friga om forvarv av dldre smahus underséka om den avvégning
som gjorts i praxis vid tillimpningen av 4 kap. 19 § JB betriffande faktiska
fel bor goras annorlunda. Enligt utredningsdirektiven bér de principer som
skall gilla, bl. a. i friga om koparens undersokningsplikt, komma till uttryck i
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lagtexten. Aven i 6vrigt ligger det kommittén att underséka om konsument-
skyddet vid fastighetsforvarv behdver forbattras. Enligt vad utskottet
inhdmtat berdknas utredningen avge ett delbetdnkande rérande forvirv av
nyproducerade smahus i december 1985 ochssitt slutbetankande vid arsskiftet
1986-1987.

Med hinsyn till att de frigor som tas upp i de bada motionerna behandlas
av smahuskopsutredningen och da utredningens resultat inte bor féregripas
genom uttalanden fran riksdagens sida, avstyrker utskottet bifall till motio-
nerna.

Utskottet hemstiller

att riksdagen avslar motionerna 1984/85:971 och 1984/85:1662.

Stockholm den 5 november 1985

P4 lagutskottets viagnar

Per-Olof Strindberg

Nérvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Owe André-
asson (s), Stig Gustafsson (s), Ulla Orring (fp), Martin Olsson (c), Inga-Britt
Johansson (s), Inger Hestvik (s), Bengt Harding Olson (fp), Nic Gronvall
(m), Gunnar Thollander (s). Marianne Karlsson (c), Berit Lofstedt (s), Ewa
Hedkvist Petersen (s) och Ewy Méller (m).
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