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Sammanfattning

I betinkandet behandlar utskottet ett i proposition 1989/90:77 framlagt
forslag till andring i jordabalken. Ett syfte med fGrslaget ir att fGrstir-
ka skyddet for de konsumenter som genom kop forvdrvar ett smahus
frin en ndringsidkare. Forslaget innebdr vidare fértydliganden och
vissa dndringar i friga om koparens och sidljarens rittigheter och
forpliktelser vid fastighetsGverlatelser i allminhet.

I betinkandet behandlar utskottet ocksd tvd med anledning av
propositionen vickta motioner (fp resp. mp).

Utskottet tillstyrker forslagen i propositionen vad giller andringar i
jordabalken med en viss dndring i friga om mojligheterna till friskriv-
ning for forlust i ndringsverksamhet samt avstyrker motionsyrkandena.

Till betdnkandet har fogats en reservation (mp).

Propositionen

I proposition 1989/90:77 f6reslar regeringen (justitiedepartementet) —
efter horande av lagradet — att riksdagen antar i propositionen fram-
lagda forslag till

1. lag om andring i jordabalken,

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

3. dndring i forslaget till kdplag.

Lagforslaget under 1 har intagits i bilaga till betinkandet. Lagforsla-
get under 2 behandlas i betinkandet 1989/90:LU35 och forslaget till
dndring av koplagsforslaget i betinkandet 1989/90:LU34.

Betraffande propositionens huvudsakliga innehall hinvisas till vad
utskottet anfor nedan pa s. 3—4.
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Motionerna

1989/90:L12 av Siw Persson och Erling Bager (bada fp) vari yrkas att
riksdagen avslar fGrslaget att i 4 kap. jordabalken infdra en ny 19 ¢ §
med den lydelse som angetts i propositionen.

1989/90:1.13 av Carl Frick (mp) vari yrkas

1. att riksdagen avsldr propositionen i den del den avser konsument-
k6ép av smahus,

2. att riksdagen avsldr propositionen i den del den avser forvirv av
smahus mellan privatpersoner,

3. att riksdagen hos regeringen begir nytt forslag till lag i friga om
konsumentkdp av smahus,

4. att riksdagen hos regeringen begir nytt forslag till lag i friga om
Overlatelse av fast egendom mellan privatpersoner.

Yrkandena ! och 3 sivitt de avser regeringens fOrslag till dndring i
konsumenttjdnstlagen behandlas i betinkandet 1989/90:LU35.

Utskottet

Inledning

Sedan slutet av 1960-talet har ett omfattande reformarbete pagatt i syfte
att stirka konsumenternas stillning, och flera viktiga lagar av savil
marknadsrittslig som civilrittslig natur har genomférts. Bland de
marknadsrittsliga lagarna kan sarskilt ndmnas lagen (1971:112) om
avtalsvillkor i konsumentfdrhillanden och marknadsféringslagen
(1975:1418). Lagarna ir tillimpliga bl.a. vid marknadsforingsatgirder
och erbjudanden som ror konsumenters forvirv av varor och tjinster
av olika slag, exempelvis firdiga smahus eller uppforande av smahus
pé entreprenad.

Civilrittsliga regler till skydd {6r konsumenterna finns i bl.a. konsu-
mentkdplagen (1973:877) och konsumenttjinstlagen (1985:716). Denna
lagstiftning berdr endast i begrinsad utstrdckning konsumenters for-
virv av smihus. Siledes kan konsumentkdplagen bli tillimplig nir en
konsument kdper en husbyggsats men diremot inte om han férvirvar
en fardig byggnad och det oavsett om byggnaden dr 10s eller fast
egendom. Konsumenttjanstlagen giller inte fOr arbeten som avser
uppforande av byggnader for bostadsindamal. Om arbetet ddremot
avser reparation, ombyggnad eller tillbyggnad av sadana byggnader ar
konsumenttjanstlagen tillamplig.

Utdver de nu angivna lagarna kan ndmnas lagen (1984:81) om
fastighetsmiklare, som innehaller bade niringsrattsliga och civilrattsli-
ga regler. Reglerna tilldimpas pa fysiska personer som yrkesmissigt
formedlar bl.a. fastigheter. De civilrittsliga reglerna innebédr bl.a. att
maklaren skall ge képaren och siljaren rdd och upplysningar som de
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kan behdva samt verka fOr att kSparen fir alla uppgifter av betydelse
angdende fastigheten och att kOparen fore forvirvet undersoker eller
later underséka fastigheten.

Vid kop av fast egendom giller reglerna i 4 kap. jordabalken (JB).
Nagra sdrskilda bestimmelser som avser att skydda konsumenter finns
inte i JB utan foreskrifterna om kdparens och siljarens réttigheter och
forpliktelser 4r desamma oavsett om avtalsparterna ar ndringsidkare
eller privatpersoner. Om en konsuments f6rvirv av ett bostadshus inte
faller under reglerna i JB kan den allminna koplagen i stillet vara
tillimplig. Ar det friga om uppforande av ett hus giller dock inte
képlagen och inte heller ndgra andra sirskilda lagregler, utan rittsliaget
bestims visentligen av de standardavtal som allmant tillimpas vid
entreprenadverksamhet.

Regeringen har nyligen i proposition 1989/90:89 framlagt f5rslag till
en ny konsumentkdplag samt till vissa &ndringar i konsumenttjanstla-
gen. Liksom nuvarande konsumentkdplag skall den nya lagen inte
tiltimpas vid k6p av firdiga byggnader men vil vid f6rvarv av husbygg-
nadssatser. Forslag till regler som frimst tar sikte pa att skydda
konsumenterna vid forvirv av byggnader foreslds ddremot i den nu
aktuella propositionen 1989/90:77. Tillsammans kan fGrslagen i de
bdda propositionerna ses som en etapp i lagstiftningsarbetet pd konsu-
mentskyddsomradet. Forslagen utgbr emellertid ocksd delar av en
storre reform pa koprittens omrade och skall da ses i samband med
det forslag till en ny koplag avsedd att ersdtta 1905 ars kdplag som
regeringen varen 1989 framlade i proposition 1988/89:76 och som
annu inte slutbehandlats av riksdagen.

Till grund for forslagen i proposition 1989/90:77 ligger tre betinkan-
den frdn 1983 ars smahuskOpsutredning, nadmligen (SOU 1986:38)
Forvirv av nya smahus, (SOU 1987:30) Fel i fastighet och (SOU
1988:66) Kop av byggnad pa ofri grund, m.m.

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas lagindringar i syfte att férstirka skyddet f6r de
konsumenter som genom koOp eller entreprenadavtal fGrvdrvar ett
smahus frin en ndringsidkare. Vidare foreslas nya regler i friga om
kOparens och siljarens rittigheter och skyldigheter vid fastighetsGverla-
telser i andra fall, exempelvis vid forsiljning av en fastighet fran en
privatperson till en annan.

Konsumenter fdrvarvar ofta smahus frAn en niringsidkare genom
entreprenadavtal som innebér att niringsidkaren skall uppfdra smahu-
set at konsumenten. For narvarande finns det inte nigra lagregler som
direkt tar sikte pa sidana forviarv. Det fOreslds nu att de tvingande
reglerna i konsumenttjinstlagen skall gilla ocksd sadana entreprenad-
avtal. Betriffande fall di konsumenten i stillet har kopt fastigheten av
en niringsidkare foreslas att jordabalkens regler om fel och drojsmal
skall vara tvingande till konsumentens forman. De berdrda lagreglerna
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skall dock inte vara tvingande, om konsumenten tillférsikras ett sddant
garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som villkor for statlig
bostadsfinansiering.

Betraffande fastighetskdp i allmiinhet betonas att kdparens undersok-
ningsplikt dr av central betydelse for frigan om siljarens ansvar for fel
i den fastighet som kdpet avser. Det foreslas nu att koparens undersok-
ningsplikt skall anges och preciseras i lagtexten. Vidare foreslas att en
fastighetskopare blir skyldig att inom skdlig tid reklamera ett eventuellt
fel pd samma sitt som den som kdper 16s egendom. Forslaget innebdr
ocksa att sdljarens felansvar kommer att preskriberas tio ar efter det att
koparen tilltradde fastigheten.

I propositionen foreslas slutligen en dndring i forslaget till ny kdplag
i friga om kOp av byggnad pa annans mark. Enligt dndringsforslaget
skall jordabalkens felregler gilla i stdllet for motsvarande regler i
kdplagen ndr det ir fraga om kOp av en byggnad som uppforts f6r
stadigvarande bruk.

Allmiinna Overviganden

En fastighetsdverltelse har som regel stor ekonomisk betydelse for
bade siljaren och kdparen. Det sagda giller inte minst vid kdp av nya
eller dldre smahus. 1 dagligt tal brukar man siga att den som koper en
villa eller ett radhus gor sitt livs mest betydelsefulla affir. Manga
ganger ir emellertid Overlatelsen vil s3 viktig for sdljaren och sirskilt
da i de fall han dr en privatperson. Det ligger ddrfGr i sakens natur att
de bestaimmelser som giller vid smahusférvirv maste innebdra en
rittvis avvigning mellan parternas intressen. Som framhalls i proposi-
tionen dr det ocksa viktigt att reglerna dr utformade pi ett sddant sitt
att de ger tydliga anvisningar om hur parterna bér férhélla sig och vad
de bor tdnka pa i samband med 6verlatelsen. Enligt utskottets mening
torde de nuvarande reglerna i JB rérande kdparens och siljarens
rittigheter och [Orpliktelser generellt sett ha en tillfredsstillande ut-
formning. Nir det giller Gverlitelser av dldre smahus mellan privat-
personer, dvs. det stora flertalet smahuskdp, tyder emellertid vunna
erfarenheter pa att bestimmelserna inte har en i alla avseenden till-
rackligt tydlig utformning. Atskilliga sidana Gverliteiser har nimligen

under senare ar lett till tvister vid domstolarna. Tvisterna har i
allminhet rort frigan om siljaren skall std ansvaret for faktiska fel i
fastigheten eller om koOparen bdr bira ansvaret darfGr att han inte
tillrackligt omsorgsfullt undersokt fastigheten.

".Vid privatpersoners f3rvirv av nya sméhus ir situationen annorlun-
da an vad fallet ar betriffande de dldre husen. Siljaren dr hir regel-
missigt inte en privatperson utan en niringsidkare och avtalet mellan
parterna avser inte alltid ett firdigbyggt smihus utan innebir ofta att
byggnaden skall uppfSras p3 entreprenad. Av den inledningsvis 1dmna-
de redogbrelsen framgar att det fér nirvarande helt saknas lagregler
om sadana entreprenadavtal. Om avtalet géller forsdljning av ett fiardig-
byggt hus ar visserligen JB:s regler tillimpliga men ndgra sirskilda
bestimmelser till skydd f6r konsumenter innehdller inte JB. Vid
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nyproduktion av smihus finns dock, som nirmare redovisas i proposi-
tionen, ett tillfredsstillande konsumentskydd inom ramen for det statli-
ga bostadsfinansieringssystemet. Detta konsumentskydd omfattar dock
inte hela smahusproduktionen. UtanfGr skyddet faller sdlunda frifinan-
sierade permanentbostidder och alla fritidshus.

Mot den angivna bakgrunden kan utskottet ansluta sig till departe-
mentschefens uppfattning att de nuvarande reglerna i JB om kdparens
och siljarens réttigheter och skyldigheter behdver fortydligas. Det ar
ocksd angeliget att konsumenterna far en starkare stillning pa smahus-
marknaden och da frimst vid sidana smahusentreprenader dir konsu-
mentskyddet inom ramen for bostadsfinansieringssystemet inte giller.
Utskottet ser det som en fordel att en forstdrkning av konsumentskyd-
det pa detta omrade fGreslas ske genom att det nuvarande undantaget i
konsumenttjdnstlagen betriffande arbeten som innefattar uppfGrande
av bostadsbyggnader upphivs och att lagen siledes blir tillimplig pa
alla byggnadstjanster. Som utskottet framhéll i samband inf6randet av
konsumenttjdnstlagen (se bet. LU 1984/85:42) dr ndmligen likheterna
ofta stora mellan avtal om arbeten som innefattar nyproduktion av
bostadshus och avtal om andra byggnadsarbeten &t konsumenter. Ut-
skottet hade da den principiella uppfattningen att det hade varit
Onskvirt att en samtidig reglering for de olika typerna av byggnadsar-
beten hade kunnat komma till stind men ansig att smahuskdpsutred-
ningens pagdende arbete inte borde foregripas.

Utskottet behandlar i det foljande de foreslagna dndringarna i jorda-
balken. De i propositionen framlagda forslagen till dndringar i konsu-
menttjinstlagen och i kdplagen tar utskottet stdllning till i samband
med att utskottet behandlar proposition 1989/90:89 om ny konsument-
kdplag resp. proposition 1988/89:76 om ny kdplag.

Andringar i jordabalken

Enligt JB kan en fastighet vara behiftad med savil faktiska fel som s.k.
rittsliga fel och s.k. radighetsfel. Med rittsliga fel avses bl.a. fel som
bestdr i att den koOpta fastigheten besvdras av en pantritt eller annan
réittighet som kdparen inte kdnt till och inte heller borde ha kdnt till.
Nirmare bestimmelser om rittsliga fel finns i 4 kap. 15—17, 21 och
22 §§ JB. Radighetsfel, vilka regleras i 4 kap. 18 §, innebir att kdparen
till f6ljd av offentlig myndighets beslut inte f6rvarvar den radighet dver
fastigheten som han haft skil att fSrutsitta. Ett faktiskt fel foreligger
enligt 4 kap. 19 § nir fastigheten i andra fall avviker fran vad som kan
anses utfist eller frain vad kdparen med hidnsyn till omstindigheterna
haft anledning att rikna med vid kdpet. Den ndrmare inneb6rden av
begreppet faktiska fel kan sammanfattningsvis sigas vara f6ljande.
Utgdngspunkten dr att fastigheten siljs sddan den &r och att fdljaktligen
kdparen for att trygga sig far géra en undersdkning av den fore kdpet.
Saljaren svarar dock for det som kan anses utfist liksom for att
fastigheten ar sidan som kOparen dger rikna med pa grund av vad som
avhandlats vid kOpet. Séljarens ansvar stricker sig emellertid ldngre dn
sa och omfattar dven bristfilligheter som inte hdnfor sig till nigot vid
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kopet berdrt forhallande under forutsdttning att bristfilligheten &r
sddan att koparen enligt sakens natur inte haft anledning rikna med
den och inte heller borde ha upptickt den vid en undersdkning (s.k.
dolda fel).

Foreligger ett faktiskt eller rdttsligt fel eller ett radigheisfel har
képaren ritt att hdva kopet eiler kriva prisavdrag. Han har ocksa rétt
till ersdttning f6r den skada han lidit. Samma paféljder kan tillimpas
ndr siljaren vanvardat den silda fastigheten. Vid faktiska fel fGreligger
dock ritt till skadestand endast om felet avser en egenskap som kan
anses utfist eller om siljaren forfarit svikligt. Om siljaren ar i drdjs-
mal, dvs. inte frantrider fastigheten i tid, har képaren ritt till hivning
och skadestand.

I propositionen f6reslas att i 4 kap. 19 § JB fors in en uttrycklig
erinran om kdparens undersokningsplikt vid faktiska fel. De grundlig-
gande principerna bakom felansvaret freslds ddremot inte dndrade.
Forslagen i propositionen innebdr vidare bl.a. att ratten till skadestand
vid faktiska fel utvidgas till fall di sdljaren varit forsumlig samt att det
infors en sdrskild regel om berdkning av prisavdrag. Slutligen foreslas
att reglerna i 4 kap. JB om siljarens ansvar vid fel och drojsmal m.m.
blir tvingande till kdparens f6rman i de fall en ndringsidkare i sin
yrkesmissiga verksamhet sidljer en fastighet till en konsument for
huvudsakligen enskilt indamdl. Undantag hirifrdn goérs dock nir ko-
paren tillférsikras ett sidant garanti-, f6rsikrings- och avtalsskydd som
stdlls som villkor for statlig bostadsfinansiering.

I motion L13 av Carl Frick (mp) kritiseras den fGrdelning av
felansvaret som fSreslas lagfdst i 4 kap. 19 § JB. Enligt motiondren &r
det inte rimligt att ldgga en storre borda pa kdparen av en fastighet dn
pa siljaren. KOparens undersokningsplikt bor darfér balanseras av en
upplysningsplikt for siljaren. Ingen av dessa plikter bor enligt motio-
niren vara mera omfattande in den andra, och han kan inte acceptera
att felbegreppet definieras pa grundval av enbart kdparens unders6k-
ningsplikt. Med hanvisning till det anfGrda yrkar motiondren att
riksdagen avslar propositionen i den del den avser forvirv av smahus
mellan privatpersoner (yrkande 2) samt att riksdagen hos regeringen
begir ett nytt lagfGrslag (yrkande 4).

Motiondren vinder sig dven mot forslagen it propositionen nir det
giller konsumenters férvirv av nybyggda smahus. Han framhaller
darvid att en fastighet bor var byggd pa ett sddant sitt och vara i sddant
skick att den dr vil ldmpad for boende under fastighetens hela livstid.
Han hidnvisar ocksa till vad som anférs i motion 1989/90:L18, vilken
vickts med anledning av proposition 1989/90:89 om ny konsument-
képlag. I den motionen hidvdas bla. att siljaren skall ha ett strikt
produktansvar som stricker sig Over grinsen f6r varans tekniska livs-
langd som den har angivits vid kopet. Enligt motiondren bdr samma
princip gilla vid férvirv av nybyggda smahus. I motionen yrkas savitt
nu ir i fraga avslag pa de foreslagna dndringarna i JB nar det giller
konsumentkdép av sméhus (yrkande 1 delvis) och begirs nytt fGrslag
till lagstiftning (yrkande 3 delvis).

1989/90:L.U 36



Vad forst giller motiondrens sist namnda invindningar vill utskottet
understryka att de fOreslagna dndringarna i JB innebdr en vilbehovlig
forstirkning av konsumentskyddet vid framst f6rvdrv av frifinansierade
permanentbostider och fritidshus. Som tidigare berorts saknas vid
sddana forvirv nagra sirskilda regler till skydd for den enskilde kdpa-
ren och han kan darfér ha svart att bl.a. freda sig mot olika klausuler
varigenom ndringsidkaren friskriver sig fran ansvar for fel och brister i
fastigheten. Aven om det forhallandet att kdparen ir konsument kan
beaktas vid bedomningen av vilken verkan sidana klausuler skall ha
fir konsumentens stillning enligt JB anses vara svag. Den konsument
som diremot koper ett hus med statlig bostadsfinansiering garanteras
ett i stort sett tillfredsstdilande skydd. Om de fOreslagna andringarna i
JB genomférs kommer siledes den skillnad som i dag gdrs mellan
olika huskdpare att i inte ovésentlig man férsvinna. Ett tillgodoseende
av motiondrens 6nskemal skulle dirmed medfSra att skillnaderna kom
att bestd under kanske mycket lang tid framdver eftersom den begirda
utbyggnaden av siljarens ansvar — om den &ver huvud taget ar
realistisk — i vart fall inte torde kunna genomfdras utan betydande
tidsutdrdkt och avsevdrda kostnader och svérigheter. Ett sddant steg ar
utskottet inte berett att férorda.

Nar det harefter giller motiondrens kritik mot felansvaret enligt JB
vill utskottet framhalla att motiondrens argumentering synes bygga pa
en missuppfattning av den roll som unders6kningsplikten spelar. Un-
dersokningsplikten medfor att kdparen star risken for fel som varit
mdjliga att uppticka. Undersdkningsplikten har siledes givits den
funktionen i regelsystemet att det med ledning av den skall gi att
avgbra vem av siljaren eller kGparen som skall bdra ansvaret for fel i
fastigheten. I och for sig skulle detta ansvar ha kunnat laggas pa
sdljaren genom att sidljaren Aalades en upplysningsplikt betriffande
upptickbara fel. Om man, som motiondaren Onskar, infér en upplys-
ningsplikt for siljaren som helt motsvarar undersokningsplikten fGr
képaren kommer emellertid de bada skyldigheterna att uppviga var-
andra, och de kommer inte att fylla syftet att ge svar pa frigan om vem
som skall ta det ekonomiska ansvaret for ett upptickbart fel. For
utskottet stir det diarfor klart att den av motiondren efterfragade
ordningen inte ir mojlig att genomfGra. Det sagda innebdr emellertid
inte att en underlatenhet frin siljarens sida att upplysa om fel som
han kint till helt skulle sakna betydelse. Som anf6rs i propositionen
(s. 61) bor nidmligen siljaren inte kunna aberopa att kdparen har
eftersatt sin undersdkningsplikt om fértigandet av felet innefattar ett
svikligt forledande av motparten eller annat ohederligt forfarande. P
grund av det anférda anser utskottet att vad motioniren anfor till stdd
for sitt yrkande om avslag pa propositionen och nytt lagfdrslag inte bor
vinna beaktande. Inte heller i Gvrigt finns det anledning att tillmotesga
motiondren.

Med det anférda avstyrker utskottet bifall till motion L13 yrkandena
1 och 3 delvis samt 2 och 4.

Som ovan angivits foreslds i propositionen att i JB f6rs in en regel
om hur prisavdraget skall berdknas. Enligt den nya regeln (4 kap.
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19 ¢ §) skall avdrag pa koOpeskillingen berdknas sd att forhallandet
mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot férhillandet
vid tilltrddet mellan fastighetens vdrde i felaktigt och i avtalsenligt
skick. I propositionen podngteras (s. 64) att paragrafen inte innefattar
nagon nyhet i sak, eftersom regeln torde Sverensstimma med gillande
ritt och ocksd motsvarar vad som giller enligt kdpratten i dvrigt.

1 motion L12 av Siw Persson och Erling Bager (bada fp) begirs att
nigon lagregel i enlighet med fSrslaget i propositionen inte skall
infOras. Ett skil mot en sddan regel dr enligt motionirerna att det kan
vara mycket svirt att faststilla fastighetens vidrde vid tilltradet i fall da
felet visar sig senare, kanske flera ar efter tilltridet. En strikt tilldmp-
ning av den fOreslagna berdkningsregeln kan i sddana fall leda till att
kopare av mdgel- och fuktskadade fastigheter dsamkas mycket stora
forluster. Regeln sdgs vara uttryck for ett alltfor statiskt tinkande, och
motiondrerna vill att hdnsyn i stillet skall tas till en progressiv och
dynamisk utvecklingseffekt under ett lingre tidsforlopp. Nirmast till
hands ligger hidrvid en l8sning enligt skadestindsrattsliga principer.
Motionidrerna anmirker vidare att begreppet "avtalsenliga priset" inte
alltid ar entydigt med den i skriftlig handling dokumenterade kdpeskil-
lingen. I stillet for en lagbunden berdkningsregel vill motionirerna
darfor att beddmningen skall Overlatas till rittspraxis sa att en prov-
ning kan ske i det enskilda fallet. I motionen yrkas att riksdagen avslar
forslaget att i 4 kap. JB infGra en ny 19 ¢ § med den lydelse som
angivits i propositionen.

Som utskottet redan tidigare berdrt ir det allmént sett av vdrde att
principerna for kdparens och siljarens rittigheter och skyldigheter vid
ett fastighetskép kan utldsas direkt ur lagtexten. Utskottet kan darfor
inte dela motiondrernas uppfattning att frdgan om berdkningen av
prisavdrag inte bor lagregleras utan dven i fortsittningen Overldtas at
rattspraxis. 1 sammanhanget bdr det ocksd papekas att, sdsom ovan
angivits, den nya regeln i sak Overensstimmer med den praxis som har
utbildats. Ett avslag pa fSrslaget i propositionen skulle inte ha nigon
inverkan pd gillande ridtt och den av motiondrerna dnskade férind-
ringen av rittslaget skulle siledes inte uppnis.

Nar det giller utformningen av den fGreslagna berdkningsregeln kan
givetvis den fragan stéllas om berdkningen av prisavdraget kan goras pa
ett mera adekvat och réttvist sitt dan vad som hittills varit fallet. Det
maste di beaktas att ratt titl prisavdrag foreligger inte bara vid faktiska
fel utan ocksa vid rittsliga fel och ridighetsfel och att prisavdragets
storlek i de olika fallen bdr berdknas enligt enhetliga normer. Av
betydelse 4r vidare att 4 kap. 11 § JB som huvudregel foreskriver att
ansvaret for fastighetens skick Overgar frin siljaren till kbparen i och
med att dennc tar fastigheten i besittning. Enligt utskottets mening ar
det naturligt att berdkningen av prisavdraget knyts an till kdparens
tilltride. Generellt sett ligger det dven i bdda parternas intresse att
prisavdraget skall bestimmas med hinsyn till f6rhillandena vid en viss
bestimd tidpunkt. Utskottet kan halla med motiondrerna om att det
med en sadan ordning kan uppkomma svarigheter nir det giller att
faststdlla prisavdraget for fel som visat sig fGrst lang tid efter tilltradet.
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Att som motiondrerna pipekar det avtalade priset kan avvika frdn vad
som angetts i kopehandlingen 4r diremot en omstindighet som inte
har relevans vid beddmningen av prisavdragets storlek. Kop av fast
egendom ir ndmligen en formbunden rittshandling och ar i sin helhet
ogiltigt om kdpeskiilingen inte upptagits till ritt belopp. Utskottet vill
understryka att innebdrden av den fOreslagna regeln — liksom av
gillande ratt — inte dr att de berdrda svarigheterna alltid skall leda till
att koparen fir en for 1dg kompensation for felet. Tvirtom framhalls i
propositionen (s. 65) — i linje med tidigare gjorda uttalanden av
hdgsta domstolen (se t.ex. NJA 1988 s. 1) — att det i manga fall torde
vara nddvindigt att berdkna prisavdragets storlek efter en skdnsmaissig
beddmning, varvid en utredning om kostnaderna for felets avhjilpande
kan tjina som vigledning. Motionirernas Onskemial om en fr det
enskilda fallet anpassad berdkningsmetod kan hirigenom anses delvis
tillgodosett.

Med anledning av vad som anfGrs i motionen vill utskottet vidare
erinra om att kdparen har mojlighet att i vissa fall fi ersdttning for
sina skador av siljaren. Som framhalls i propositionen utesluter nimli-
gen prisavdraget inte att kdparen dessutom kradver skadestdnd pi grund
av felet. Skadestindet far dock i det fallet inte omfatta forlust till den
del som kompenseras genom prisavdrag. Koparens ritt till skadestind
foresids i propositionen bli utdkad i forhéilande till vad som nu giller.
Skadestind skall liksom hitintills kunna utgd om fastigheten avviker
frin vad som ir utfist men darutdver skall kOparen ha ratt till
ersittning om felet eller forlusten beror pa forsumlighet fran siljarens
sida. FOr narvarande fordras att sdijaren fOrfarit svikligt. Den utokade
skadestindsmoijligheten innebir att siljaren kan bli ersdttningsskyldig
om han borde haft kinnedom om ett s.k. dolt fel och borde ha upplyst
kdéparen om felet (prop. s. 52). Dirigenom far ocksa de som kopt fukt-
och mdégelskadade hus i framtiden bittre mojligheter att skadestandsva-
gen fA kompensation for de kostnader och olidgenheter som en fukt-
eller mogelskada kan fora med sig.

Vid bedomningen av frigor rorande fukt- och mdgelskadade smahus
maiste ocksd uppmirksammas de sirskilda stddformer som tillkommit
for att bistd #gare Lill sddana hus. Den 1 januari 1986 inrattades i det
syftet en sirskild nimnd — smahusskadenimnden — i enlighet med
ett avtal som staten ingtt med Svenska kommunfSrbundet och vissa
byggproducenter (prop. 1985/86:48, bet. BoU 6). Samtidigt bildades en
statlig fond for avhjdlpande av fukt- och médgelskador i smahus och
dirmed sammanhingande frigor. Avtalet giller i huvudsak skador pa
hus som under tiden den 1 september 1975—den 31 augusti 1985 silts
till eller uppforts pa entreprenad at en enskild konsument enligt avtal
med nagot av byggproducentforetagen eller med en kommun eller ett
kommunalt foretag. Smahusskadenimnden kan besluta att medel som
staten och byggproducenterna gemensamt stéller till forfogande skall fa
anvindas fOr atgirder som skall f8 skadade hus att fungera tillfredsstil-
lande som bostad. Finner nimnden att skadan beror pa vardsloshet av
foretaget, skall skadan avhjilpas av fOretaget. Ar si inte fallet triider
staten in och betalar reparationskostnaderna. Styrelsen for den statliga
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fonden har darvid att fullgbra de forpliktelser som smahusskadendmn-
dens beslut innebar. Husdgaren skall sjidlv svara for reparationskostna-
derna intill ett basbelopp.

Vid sidan av de skadefall som omfattas av det nimnda avtalet kan
staten genom fonden i vissa situationer ge stdd for att avhjilpa fukt-
och mdgeiskador i smahus. Ett sidant st6d kan utga till smahusigare
som t.ex. forvarvat sitt smihus frin ett fGretag som inte omfattas av det
ovannimnda avtalet eller frin ett foretag som forsatts i konkurs. Aven
i dessa fall far dgaren sjdlv svara for en del av reparationskostnaden,
vanligen med ett belopp som motsvarar ett basbelopp.

Fondstyrelsen har vidare mdjlighet att ldmna ett socialt motiverat
stdd i vissa andra fall 4n de nu nidmnda. Nir huvudreglerna for st6d
inte &r tillimpliga kan bidrag siledes ldmnas fSr att avhjdlpa mer
omfattande fukt- och mogelskador. Sadant bidrag far dock ldmnas
endast till den del kostnaderna f6r atgirderna inte kan biras av huset i
ombyggt skick, vilket innebdr att fastighetsigaren i forsta hand ar
hanvisad till att utnyttja fastighetens kreditvdirde pa linemarknaden.
For att bidrag skail kunna utgd krivs dessutom att huset ir yngre dn
30 &r, att huset inte dr upplitet med hyres- eller bostadsritt samt att
kostnaden for atgirderna dr skiliga med hénsyn till arbetenas art och
omfattning.

Med hidnsyn till vad utskottet nu anfort bor motion LI12 inte
foranleda nagon riksdagens atgird.

Den skadestandsskyldighet som enligt 4 kap. JB avilar siljaren av en
fastighet pa grund av fel, dréjsmdl m.m. omfattar inte bara direkta
skador utan ocksa olika f6ljdforiuster som kan uppkomma. Sddana s.k.
indirekta skador kan bestd i exempelvis att kdparen haft utgifter f5r en
annan bostad medan felet i fastigheten reparerades. Bestimmelserna
om koparens och siljarens rittigheter och forpliktelser dr fér nirva-
rande dispositiva, dvs. sdljaren och kdparen kan komma Overens om
annat dn som f6ljer av lagreglerna, exempelvis nir det giller skade-
stindsskyldighetens omfattning. 1 propositionen foreslas att i 4 kap. JB
inférs en ny paragraf, 19 d §, varigenom bestimmelserna om bl.a.
koparens ratt till skadestdnd blir tvingande till konsumentens forman
nér en nidringsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet salt en fastighet till
honom f6r huvudsakligen enskilt andamal.

Som tidigare berdrts innebdr propositionen ocksi att konsument-
tjanstlagen skall bii tillimplig pad arbeten som avser uppfGrande av
bostadshus. Enligt 31 § konsumenttjdnstlagen i dess nuvarande lydelse
ir niringsidkaren skyldig att ersdtta konsumenten f6r skada som denne
tillfogas pa grund av fel cller dréjsmal i samband tjinstens utforande.
Ersattningsskyldigheten giller ocksd skada pa fGremilet fO6r tjinsten
eller annan egendom som tillhdr konsumenten eller nagon medlem av
hans familj. Skadestindsbestimmelserna ar liksom Ovriga regler i kon-
sumenttjinstlagen tvingande till konsumentens f6rman. Nir det giller
ersatiningsskyldigheten pa grund av fel eller drdjsmal far dock konsu-
menten och niringsidkaren triffa avtal om att ersdttningen inte skall
omfatta férlust i ndringsverksamhet. Som skil f6r friskrivningsmdjlig-
heten anfGrdes under fOrarbetena till konsumenttjinstlagen (prop.
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1984/85:110, bet. LU 42) att en sakskada som omfattas av skadestands-
ansvaret kan drabba egendom som i stdrre eller mindre utstrickning
anviands 1 den skadelidandes naringsverksamhet samt medf6ra kostna-
der och andra forluster i ndringsverksamheten. Som ett exempel
nimndes att konsumenten driver en frisérsalong i familjens bostadshus
samt att en felaktigt utférd rorinstallation avseende bostadsutrymmena
leder till vattenskador pa salongens utrustning och till -att rdrelsen
maste hallas stingd under ndgon tid. Dessa skador och de forluster
som foljer hirav ansigs inte drabba nigra egentliga konsumentintres-
sen, och det framhdlls att om rorinstallationen hade avsett utrustning
for frisérsalongen skulle niringsidkaren haft ratt att begrdnsa sitt
ansvar for skadorna. Motsvarande betraktelsesitt gjorde sig gillande
ocksd nar det gillde foljderna av fel eller drojsmil frin niringsidka-
rens sida. Lika vdl som en sakskada kunde séledes en felaktigt eller for
sent utférd rorinstallation leda till att frisérsalongen maste hailas
stingd. Det framhoélls ocksd att skador och foriuster i niringsverksam-
het kan ha en heit annan omfattning och ekonomisk rackvidd 4n de
skador som en konsument kan drabbas av pa grund av fel eller
drdjsmal.

En f6ljd av att konsumenitjinstlagen nu fGreslas bli tillamplig pa
sméahusentreprenader blir siledes att niringsidkaren far mdjlighet att
traffa avtal med konsumenten om att skador och forluster i nérings-
verksamhet som uppkommer pa grund av fel eller drdjsmal inte skall
omfattas av ersittningsskyldigheten. Nagon motsvarande mdjlighet till
friskrivning foreligger ddremot inte enligt de foreslagna bestaimmelser-
na i JB. Enligt utskottets mening ter sig denna olikhet inte motiverad.
Frin bade konsumentens och niringsidkarens synpunkt dr det inte
nigon avgdrande skillnad meilan exempelvis det fallet att en niringsid-
kare begatt eit fel i samband med uppforandet av ett smahus och det
fallet att nidringsidkaren silt ett felaktigt hus. [ bida fallen kan bristen
leda till att konsumenten maiste halla sin i huset bedrivna rorelse
stingd under den tid felet repareras. Utskottet anser darfor att det i JB
bor 6ppnas en mdjlighet till friskrivning frin fSrluster i naringsverk-
samhet. En bestimmelse hdrom bor limpligen inforas i ett tredje
stycke i den foreslagna 19 d § och utformas sa att niringsidkaren och
konsumenten utan hinder av forsta stycket kan traffa avtal om att
ersdttning for skada enligt 12— 19 $§ ej skall omfatta fGrlust i nirings-
verksamhet.

Utdver det anfirda foranleder forslaget till dndring i JB inte niagra
uttalanden fran utskottets sida.

Hemstiillan

Utskottet hemstaller
1. betrdffande avslag pd regeringens forslag tll lag om dndring. i
Jjordabalken
att riksdagen avslar motion 1989/90:L13 yrkandena 1 delvis och

3 delvis samt yrkandena 2 och 4,
res. (mp)
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2. betriffande prisavdrag
att riksdagen med avsiag pd motion 1989/90:L12 antar det i
proposition 1989/90:77 framlagda f6rslaget till lag om andring i
jordabalken savitt avser 4 kap. 19 ¢ §,

3. betriffande regeringens forslag till lag om dndring i jordabal-
ken i Svrigt

att riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i
jordabalken i den min det inte omfattas av vad utskottet hem-
stdller under moment 2 ovan med den andringen att i 4 kap. 19
d § i lagférslaget infors ett nytt, tredje stycke med fOljande
lydelse:

Naringsidkaren och konsumenten kan utan hinder av fGrsta stycket
traffa avtal om att ersittning for skada enligt bestimmelserna i 12—19
§§ ej skall omfatta forlust i ndringsverksamhet..

Stockholm den 8 maj 1990

Pa lagutskottets vignar

Rolf Dahlberg

Nérvarande: Rolf Dahlberg (m), Lennart Andersson (s), Owe Andréas-
son (s), Ulla Orring (fp), Martin Olsson (c), Inger Hestvik (s), Allan
Ekstrém (m), Bengt Kronblad (s), Gunnar Thollander (s), Ewy Maller
(m), Bengt Harding Olson (fp), Elisabeth Persson (vpk), Elisabet
Franzén (mp), Anita Jonsson (s), Maj-Inger Klingvall (s), Karin Starrin
(c) och Sven-Ake Nygards (s).

Reservation

Avslag pé regeringens forslag till lag om dndring i
jordabalken (mom. 1)

Elisabet Franzén (mp) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 7 bi')fjar med "“Vad
forst" och slutar med "och 4" bort ha fdljande lydelse:

Vad forst giller frigan om konsumentskyddet vid forviarv av smahus
vill utskottet som en visentlig brist i propositionen framhalla att
fragan inte alls betraktas utifrdn de synpunkter som varit rimliga i en
tid av pagiende ekologiska katastrofer. Enligt utskottets uppfattning ar
det naturligt att en ny konsumentrittslig lagstiftning dven pd det nu
aktuella omrade sitts in ett ekologiskt perspektiv si att forhallandet
mellan konsument och siljare kan priglas av ett dmsesidigt 1angsiktigt
ansvarstagande. Ett sddant synsatt frimjar i ldngden konsumenternas
intressen och leder till att helt andra krav dn i dag kommer att stillas
pa nidringsidkarna. Dessa maste silunda aliggas ett langtgiende ansvar
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for de hus som de uppfor, och ansvaret bor i princip striacka sig Gver
husets hela livslingd. Som framhdlls i motion L13 bdr ndmligen
smdhus och andra fastigheter vara byggda pa sidant sitt och vara i
sddant skick att de ar vil limpade fér boende under hela fastighetens
livstid.

Till utveckling av det nu sagda vill utskottet, i likhet med motioni-
ren i motion L13, understryka att ett hus undergar tre stadier under
sin livstid: uppférandeskedet, brukandeskedet och rivningsskedet. Un-
der brukandeskeder kan huset genomga forindringar. Det kan byggas
om, byggas till, repareras eller férindras pa annat sitt. Husens livs-
langd kan variera hogst betydligt. Genom férandringsarbeten kan varje
tidsperiod sitta sin priigel pa ett hus, nagot som dr mycket vanligt. Nya
material kommer till anvindning. Gamla beprdvade byggnadsmetoder
ersitts med nya.

Under ildre tid var det vanligt att man byggde sitt eget hus. Numera
byggs husen i stéllet oftast av foretag, hyresviardar och andra néringsid-
kare. De boende har i praktiken reducerats till konsumenter eller
hyresgdster. Erfarenheterna har visat att det finns behov av skyddsreg-
ler for dessa kategorier, vilka har en underlagsen stdilning i forhallan-
de till den professionelle motparten.

Minniskor far ofta en positiv kinslomdssig bindning till sitt hus och
till sin bostad. Goda hus ar virda att tycka om. Det goda huset, med
en god livsmilj6. ger trygghet och vilfird. Aven hus med brister kan
vara virda att tycka om. Tyvarr ir det inte alltid sd att hus har god
livsmilj6. Orsakerna till detta kan var manga: vatten och fukt, rotan-
grepp, mégel, svampangrepp, rattor och andra skadedjur, olimpliga
hustyper med hidnsyn tiil grundférhillanden eller annan oldmplig
konstruktion, oldmplig sammanséttning av byggnadsmaterial, luftfGr-
oreningar, buller, trafikstdrningar, stdrande grannar och andra stor-
ningar, radonférekomst eller brist pa tjinligt dricksvatten.

S&dana skador och andra brister som innebdr att huset inte har en
god miljd kan vara synliga och kdnda men behdver inte vara det.
Nigon maste som regel ta ansvar f5r skador och andra brister. For att
klara konflikten mellan forutsatta motstdende intressen i ett avtalsfor-
hillande utgir svensk ritt frin undantaget. nimligen att ingen vill ta
ansvar for felaktigheterna.

Ritispraxis ar rikhaltig nidr det giller mal om fel i fast egendom.
Trots detta ar det i forhallandevis fd fall som ett huskop leder till tvist
eller process. Flertalet kdpare och siljare av hus ar ndjda med sina
affdrer, vilket kan bero pa flera olika orsaker. Det kan t.ex. vara si att
det Over huvud taget inte finns ndgon skada eller annan brist, bada
parter eller i vart fall koparen kan ha kint till felet och hinsyn har
tagits hartill vid kopet, koparen kan efter kdpet ha upptickt ett fel
men inte funnit anledning att gdra sak av det eller det kan vara friga
om en skada eller annan brist som dnnu inte har upptickts.

Enligt utskottets mening dr det rimligt att vid Overlitelse av en
fastighet mellan privatpersoner inte ligga en storre borda pa den ena
parten dn pa den andra. Om ndgon av parterna trots allt bdr ha ett
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storre ansvar torde det — som ocksd framhalls i motion L13 — dock
ligga ndrmare till hands att 1dgga ansvaret pa siljaren, som ju regelmas-
sigt kdnner till fastigheten battre dn kGparen.

Det anf6rda leder utskottet till uppfattningen att siljaren bér ha en
upplysningsplikt gentemot kdparen och att kdparen 3 sin sida bor ha
en unders6kningsplikt. Ingen av dessa bdda plikter bdr vara mera
omfattande dn den andra. Utskottet kan darfGr inte acceptera att,
sasom skett i propositionen, felbegreppet definieras pa grundval av
koparens undersGkningsplikt. Regeringens fOrslag bor darfor avslis
inte bara i friga om konsumentkdp av smahus utan dven vad giller
forvarv mellan privatpersoner. Riksdagen bor vidare anmoda regering-
en att aterkomma med nytt forslag till lagstiftning pd bada dessa
omraden, varvid hdnsyn bor tas till utskottets nu redovisade uppfatt-
ning.

dels att utskottets hemstdllan under moment 1 bort ha f6ljande lydelse:
1. betrdffande avslag pd regeringens forslag till lag om dndring i
Jjordabalken
att riksdagen med bifall till motion 1989/90:L13 yrkande 1 delvis
och 3 delvis samt yrkandena 2 och 4 dels avslir det i proposi-
tion 1989/90:77 framlagda férslaget till lag om dndring i jorda-
balken, dels som sin mening ger regeringen till kianna vad
utskottet anfort.
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Propositionens lagforslag
1 Forslag till

Lag om dndring i jordabalken;

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dely att 4 kap. 11 —13, 15, 19 och 27 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att det i balken skall inf6ras fyra nya paragrafer, 4 kap. 19a—19d §§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
11§

Siljaren star faran for att fastigheten av vada skadas eller forsimras
medan den fortfarande ar i sidljarens besittning. Faran ligger dock pa
koparen. om fastigheten ¢j tilltrétts till foljd av dréjsmal pa koparens sida.

Har fastigheten skadats eller for-
samrats pd grund av hindelse for
vilken siljaren star faran, fir kopa-
ren gora avdrag pa kopeskillingen
eller, om ¢j skadan dr av ringa bety-
delse, hdva kopet. Vickes ej talan
om hivning inom ett ar fradn det
tilltrdde skedde, ar ritten till sidan
talan forlorad.

Har fastigheten skadats eller for-
simrats pd grund av hindelse for
vilken sdljaren star faran, far kdpa-
ren gora avdrag pa kopeskillingen
cller, om skadan ir av vdsentlig be-
tydelse, hdva kdpet. Vickes ej talan
om hdvning inom ett ar frdn det
tilltrade skedde, ir ritten till sddan
talan forlorad.

12§

Har fastigheten efter kopet ska-
dats cller forsdmrats genom silja-
rens vanvard eller vallande, fir ko-
paren gora avdrag pa kopeskilling-
en eller hava kdpet. Han har dess-
utom ritt till ersdttning for skada.
Om skadan dr av ringa betydelse,
far kopet hivas endast om sdljaren
Jorfarit svikligt.

Vickes ¢j talan om hidvning inom
ett ar fran det tilltrddet skedde, ar
riitten till sddan talan forlorad, om
¢j sdljaren forfarit svikiigt.

Har fastigheten efter kopet ska-
dats eller forsamrats genom silja-
rens vanvard cller vallande, far ko-
paren gora avdrag pa kopeskilling-
en eller, om skadan dr av vdsentlig
betydelse, hidva kopet. Han har
dessutom ritt till ersdttning for ska-
da.

Vickes c¢j talan om hdvning inom
ett ar frin det tilltrddet skedde, dr
ratten till sidan talan forlorad, om
¢j saljaren handlar grovt vdrdslost
eller i strid mot tro och heder.

13§

Underlater sédljaren utan skl att
avtrida fastigheten i ratt tid, skall
han ersitta kdparen dennes skada.
Koparen far dven hiva kdpet, om ¢j
drojsmalet dr av ringa betydelse.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Underlater sdljaren utan skil att
avtridda fastigheten i ritt tid, skall
han ersédtta kdparen dennes skada.
Koparen far dven hdva kopcet, om
drojsmalct dr av vdsentlig betydel-
se.
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Nuvarande lvdelse

Foreslagen lvdelse

15§

Kan koparen i1 annat fall n som
avses i 14 § icke erhdlla lagfart, har
han rdtt att hdva kopet och fi cr-
sattning for skada, om ¢j hindret
mot lagfart beror av képaren cller
var kdnt for honom nér kdpet slots.
Om skadan dr av ringa betydelse,
far kopet hivas endast om sdljaren
forfarit sviklige.

Vickes ej talan om hdvning inom
ett ar frin den dag da tiden for so-
kandc av lagfart utgick cller, om
lagfart da var sokt, den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsarendet vann
laga kraft, ar rétten till sddan talan
forlorad, om ej sidljaren forfarit
svikligt.

Kan koparen i annat fall 4n som
avses 1 14 § icke erhélla lagfart, har
han rétt att hdva kopet och fi er-
sittning for skada, om e¢j hindret
mot lagfart beror av képaren cller
var kidnt for honom nér képet slits.
Kdpet fir dock hiivas endast om ska-
dan dr av vdsentlig betydelse.

Vickes ej talan om hidvning inom
ett &r frdn den dag da tiden for s6-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart d4 var sokt. den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsdrendet vann
laga kraft, dr ritten till sddan talan
forlorad, om ¢j sidljaren handlar
grovt vdrdslost eller i strid mot tro
och heder.

19§

Avviker fastigheten fran vad som
kan anses utfdst eller fran vad som
koparen eljest, utan att fall som av-
ses i 16— 18 §§ foreligger, med hin-
syn till omstandigheterna haft an-
ledning rékna med vid kopet, dger
12 § motsvarande tillimpning. Er-
sdtning for skada skall dock wiga
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 fran
vad képaren med fog kunnat forut-
sdtta vid kopet, tillimpas vad som
sdgs i 12 § om kdparens rdtt att gora
avdrag pa kopeskillingen eller hiva
kioper. Kdparen har dessutom riitt
tll ersdttning for skada, om felet
eller forlusten beror pd forsummelse
pd sdljarens sida eller om fastighe-
ten vid kopet avvek fran vad siljaren

fdr anses ha utfiist.

Som fel far inte aberopas en avvi-
kelse som koparen borde ha upp-
tdckt vid en sadan undersokning av

fastigheten som varit pékallad med

hiinsyn till fastighetens skick, den
normala beskaflenheten hos jamior-
liga fastigheter samt omstandighe-
terna vid kipet.

19a§

Kdparen far inte aberopa att fas-
tigheten dr felaktig enligr 11, 12 och
17—19§§, om han inte ldmnar
sdljaren meddelande om felet inom
skalig tid cfter det arnt han mirki
eller borde ha mdrkt felet (reklama-
tion).

Utan hinder av [Orsta stycket far
kdparen aberopa att fastigheten dr

1989/90:LU 36



Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Selaktig, om sdljaren har handlat
grovt vardslost eller | strid mot tro
och heder.

Har kdparen avsint et medde-
lande som anges i forsta stycket pa
elt dndamadalsenligt sdu, far medde-
landet aberopas dven om det forse-
nas, forvanskas eller inte kommer
fram.

19b§

Koparens fordran pd grund av fel i
fastigheten preskriberas tio dr efter
det att han har tilltréit fastigheten,
om inte preskriptionen avbryts dess-
[forinnan.

19c¢§

Ett avdrag pa kipeskillingen skall
berdknas sa att forhdllandet mellan
det nedsatta och det avialsenliga
priset svarar mot forhdllandet vid
tidpunkten for tilltrddet 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 far inte mot
konsumenten dberopa ett képevill-
kor som i jamforelse med bestim-
melserna i 11— 19 ¢ §§ dr till nack-
del 1or denne.

Forsta stycket giller inte om kon-
sumenten tillforsdkras ett sddant
garanti-, [0rsdkrings- och avtals-
skydd som stdlls som villkor for stat-
lig bostadsfinansiering.

278§

Har koparen erhéllit inteckning eller upplétit pantritt i fastigheten, far
han hdva kopet endast ndr han erlagt s& mycket av kopeskillingen att
sidljaren kan innehdlla belopp som svarar mot vad som kan komma att utgd
ur fastigheten pa grund av inteckningen eller pantsdttningen. Om vad som
koparen erlagt av kopeskillingen e) forslar, fir han hiava kopet endast om
han betalar skillnaden. Avser inteckningen fiven fastighet som icke ingick i
koépet. far képaren hiva kdpet endast om han dessutom ombesérit, att det
gemensamma ansvaret upplosts.

Om koparen upplatit annan rit- Om koparen upplatit annan rét-
tighet och denna visentligt minskar  tighet och denna vidsentligt minskar
fastighetens vidrde eller dess an- fastighetens virde eller dess an-
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Nuvarande lydelse

vindbarhet 1 sdljarens hand eller
om cljest fastigheten visentligt for-
samrats eller pa annat siitt nedgitt i
virde pd grund av atgérd cller an-
nan omstidndighet, som ir att hin-
fora till koparen cller beror av den-
ne, fir koparen hdva kopet endast
om siljaren forfarit svikligt.

Foreslagen lydelse

viandbarhet i sdljarens hand eller
om eljest fastigheten vidsentligt for-
sdmrats eller pd annat sitt nedgatt i
virde pé grund av atgird eller an-
nan omstindighet, som ir att hin-
fora till kdparen eller beror av den-
ne, far koparen hiva kopet endast
om siljaren fdr erséitining for virde-
minskningen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1991. I friga om avtal som har
ingatts fore ikrafttradandct giller dock édldre bestimmelser.
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