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Propositionens huvudsakliga inneh4ll

I propositionen foreslas lagindringar i syfte att forstdrka skyddet for de
konsumenter som genom kop cller entreprenadavtal forvérvar ctt sméhus
fran en néringsidkare, Vidare foreslas nya regler i frdga om felansvaret vid
fastighetsoverldtelser i andra fall, exempelvis vid forsiljning av en fastig-
het fran en privatperson till en annan.

Konsumenter férvirvar ofta smahus fran niringsidkare genom entrepre-
nadavtal som inncbér att naringsidkaren skall uppféra smahusct at konsu-
menten. FOr ndrvarande finns dct inte nigra lagregler som direkt tar sikte
pé saddana forvirv. Det foreslas nu att de tvingande reglerna i konsument-
tjanstlagen skall gilla ocksa siddana entreprenadavtal. Betrdffande fall da
konsumenten i stéllet har kopt fastigheten av en niringsidkare foreslas att
jordabalkens regler om fel och drojsmaél skall vara tvingande till konsu-
mentens formén. De berorda lagreglerna skall dock inte vara tvingande,
om konsumenten tillforsdkras ett sddant garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering.

Betridffande fastighetsk6p i allmidnhet betonas att kdparens undersok-
ningsplikt dr av central betydelse for frigan om siljarens ansvar for fel i
den fastighet som kdpet avser. Det foreslds nu att koparens underséknings-
plikt skall anges och preciseras i lagtexten. Vidare foreslas att en fastighets-
kopare blir skyldig att inom skilig tid reklamera ctt eventucllt fel pa
samma sitt som den som koper 16s cgendom. Forslaget innebar ocksa att
siljarens felansvar kommer att preskriberas tio ar efter det att kdparen
tilltradde fastighetcn.

I propositionen foreslas slutligen en dndring i forslaget till ny koplag i
frdga om kop av byggnad pa annans mark. Enligt dndringsf6rslaget skall



jordabalkens felregler gdlla i stéllet for motsvarande regler i kdplagen ndr  Prop. 1989/90: 77
det dr friga om kop av en byggnad som uppforts for stadigvarande bruk.

Lagf6rslagen i denna proposition har granskats av lagradet. Proposi-
tionen innchaller dirfor tre huvuddelar: lagradsremissen (s. 12),
lagradets yttrande (s. 71) och foredragande statsrddets stillningsta-
gande till lagradets synpunkter (s. 84).

Den som vill ta del av samtliga skil for lagforslagen méaste dirfor
ldsa alla tre delarna.




Propositionens lagforslag
1 Forslagtill

Lag om dndring i jordabalken,;

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 4 kap. 11 —13, 15, 19 och 27 §§ skall ha f6ljande lydelse,
dels att det i balken skall inforas fyra nya paragrafer, 4 kap. 19a—19d §§,

av foljande lydelsc.

Nuvarande lydelse

Foreslagen Ivdelse

4 kap.
11§

Siljaren star faran for att fastigheten av vida skadas eller forsimras
medan den fortfarande ir i siljarens besittning. Faran ligger dock pa
kdparen, om fastighcten ej tilltritts till foljd av dréjsmal pa kdparens sida.

Har fastigheten skadats eller for-
sdmrats pa grund av hindelse for
vilken séljaren star faran, far kopa-
ren gbra avdrag pd kopeskillingen
eller, om ¢j skadan dr av ringa bety-
delse, hdva kopet. Vickes €j talan
om hidvning inom ett &r frin det
tilltrdde skedde, &r ritten till sddan
talan forlorad.

12

Har fastigheten cfter kdpet ska-
dats eller forsimrats genom silja-
rens vanvérd eller vallande, far ko-
paren gora avdrag pad kopeskilling-
en eller hdva kopet. Han har dess-
utom ritt till ersdttning for skada.
Om skadan dr av ringa betvdelse,
far kopet hivas endast om siljaren
Jorfarit svikligt.

Vickes €] talan om hidvning inom
ett ar frn det tilltridet skedde, ir
ratten till sidan talan férlorad, om
¢j sdljaren forfarit svikligt.

Har fastigheten skadats eller for-
sdmrats pa grund av hindelse for
vilken siljaren star faran, fir képa-
ren gora avdrag pa kopeskillingen
eller, om skadan dr av vdsentlig be-
tydelse, hdva kdpet. Vickes ¢j talan
om hdvning inom ett &r frin det
tilltride skedde, ar rétten till sddan
talan f6rlorad.

§

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

Vickes ¢j talan om hdvning inom
ett ar fran det tilltrddet skedde, dr
ritten till sidan talan forlorad, om
ej siljaren handlat grovt vdrdslost
eller i strid mot tro och heder.

13§

Underlater sdljaren utan skl att
avtrida fastigheten i ritt tid, skall
han ersétta koparen dennes skada.
Kdparen far dven hdva képet. om ¢j
drojsmalet dr av ringa betydelse.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Underlater séljaren utan skl att
avtrida fastigheten i ritt tid, skall
han ersdtta koparen dennes skada.
Koparen far dven hidva kopet, om
drojsmalet dr av visentlig betydel-
scC.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

15§

Kan koparen i annat fall in som
avses i 14 § icke erhdlla lagfart, har
han ritt att hdva képet och fa er-
sdttning for skada, om ej hindrat
mot lagfart beror av koparen eller
var kidnt for honom nér kdpet slots.
Om skadan dr av ringa betydelse,
fdr képet hdvas endast om séiljaren
forfarit svikligt. .

Vickes ej talan om hivning inom
ett ar frdn den dag d4 tiden for si-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart da var sokt, den dag dé slut-
ligt beslut i lagfartsdrendet varn
laga kraft, 4r ritten till sddan talan
forlorad, om ej sdljaren forfarit
svikligt.

Kan k6paren i annat fall 4n som
avses i 14 § icke erhilla 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 nér kGpet slots.
Kdpet far dock hdvas endast om ska-
dan dr av visentlig betydelse.

Vickes ej talan om hidvning inom
ett ir frin den dag di tiden for so-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart da var s6kt, den dag da slut-
ligt beslut i lagfartsdrendet vann
laga kraft, dr rdtten till sidan talan
forlorad, om ej siljaren handiat
grovt vdrdsiost eller i strid mot tro
och heder.

19§

Avwviker fastigheten fran vad som
kan anses utfast eller fran vad som
koparen eljest, utan att fall som av-
ses i 16— 18 §§ foreligger, med hin-
syn tll omstindigheterna haft an-
ledning rakna med vid képet, dger
12§ motsvarande tillimpning. Er-
sdttning for skada skall dock utgd
endast om avvikelsen agvser egen-
skap som kan anses utfist eller
sdljaren forfarit svikligt.

Om fastigheten inte stimmer
dverens med vad som filjer av avta-
let eller om den annars avviker fran
vad kdparen med fog kunnat forut-
sdtta vid kopet, tilldmpas vad som
sdgs i 12 § om koparens rdtt att géra
avdrag pa kopeskillingen eller hiva
kopet. Koparen har dessutom riitt
till ersdttning for skada, om felet
eller forlusten beror pa forsummelse
pa sdljarens sida eller om fastighe-
ten vid kopet avvek fran vad sdljaren
Jfar anses ha utfdst.

Som fel far inte dberopas en avvi-
kelse som képaren borde ha upp-
tickt vid en sdadan undersékning av
Jastigheten som varit pdkallad med
hinsyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamfor-
liga fastigheter samt omstindighe-
terna vid képet.

19a§

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

Utan hinder av forsta stycket fir
képaren 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 kiparen avsint ett medde-
lande som anges i forsta stvcket pd
ett dndamdlsenligt sdu, far medde-
landet dberopas dven om det forse-
nas, forvanskas eller inte kommer
Jfram.

19b§

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

19¢§

Ett 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
Jor enskilt dndamadl fdr inte mot
konsumenten dberopa ett kipevill-
kor som i jdmforelse med bestim-
melserna i 11—19 ¢ §§ dr till nack-
del for denne.

Forsta stvcket giller inte om kon-
sumenten tillforsdkras ett sddant
garanti-, forsikrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for stat-
lig bostadsfinansiering.

: 27§

Har koparen erhillit inteckning cller upplatit pantritt i fastigheten, far
han hidva kOpet endast ndr han erlagt s4 mycket av kdpeskillingen att
sdljaren kan innehélla belopp som svarar mot vad som kan komma att utgd
ur fastigheten pa grund av inteckningen eller pantsittningen. Om vad som
koparen erlagt av kopeskillingen ¢j forslar, fir han hdava kdpet endast om
han betalar skillnaden. Avser inteckningen dven fastighet som icke ingick i
kopet, far kdparen hdva kopet endast om han dessutom ombesérjt, att det
gemensamma ansvaret upplosts. '

Om koOparen upplatit annan rit- Om képaren upplatit annan rit-
tighet och denna visentligt minskar  tighet och denna vésentligt minskar
fastighetens virde eller dess an- fastighetens viirde eller dess an-
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Nuvarande lydelse

vindbarhet i sédljarens hand eller

om eljest fastigheten visentligt for-
samrats eller pa annat sitt nedgltt i
virde pa grund av Aatgird eller an-
nan omstidndighet, som ar att hén-
fora till képaren eller beror av den-
ne, far kdparen hava kdpet endast
om siljaren forfarit svikligt.

Foreslagen lydelse

vindbarhet i siljarens hand eller
om eljest fastigheten visentligt for-
simrats eller p& annat sitt nedgatt i
virde pd grund av atgard eller an-
nan omstindighet, som &r att hén-
fora till kbparen eller beror av den-
ne, far kOparen hiva kopet endast
om siljaren fdr ersdttning for virde-
minskningen.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1991. I friga om avtal som har
ingtts fore ikrafttridandet géller dock dldre bestimmelser.
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2 Forslag till

Lag om dndring i konsumenttjidnstlagen (1985:716);

Hirigenom foreskrivs att 1, 3, 10 och 45§§ konsumenttjinstlagen

(1985:716) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Denna lag giller avtal om tjinster som niringsidkare i sin yrkesmissiga
verksamhet utfor at konsumenter huvudsakligen for enskilt &ndamal i fall

da tjansten avser

1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,

2. arbete pa fast egendom, pa
byggnader eller andra anldggningar
pa mark eller i vatten eller p4 andra
fasta saker, dock ej arbete som avser

2. arbete pd fast egendom. pa
byggnader cller andra anléiggningar
pd mark eller i vatten eller p4 andra
fasta saker,

uppforande av byggnader for bo-
stadsandamdl eller annat arbete
som den som uppfor byggnaden har
dtagit sig att utfora i samband diir-
med,

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

3§

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

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

10§

Tjdnsten skall vidare anses felaktig, om resultatet avviker frin sddana
uppgifter av betydelse for bedémningen av tjdnstens beskaffenhet cller
dndamalsenlighet som kan antas ha inverkat pa avtalet och som i samband
mcd avtalets ingdcende eller annars vid marknadsforing har limnats

I. av niringsidkaren,

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

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

Forsta stycket giller ¢j i friga om
uppgifter som i tid har rittats pé ett
tydligt sdtt.

Forsta stycket giller inte i friga
om uppgifter som i tid har réttats
pé ett tydligt sitt och inte heller om
ndringsidkaren varken kédnde till el-
ler borde ha kidnt till uppgifterna.

45§

Skall betalning cnligt avtalct ske helt eller delvis innan tjansten har
utforts och betalar inte konsumenten i rétt tid, fir ndringsidkaren instilla
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lvdelse

arbetet till dess att konsumenten betalar. Om det foljer av avtalet att
konsumenten skall medverka till tjinstens utforande och han inte i ritt tid
ldmnar sddan medverkan som utgdr cn viscntlig forutsittning for utforan-
det, far naringsidkaren instélla arbetet till dess att konsumenten limnar

sin medverkan.

Har tjinsten paborjats, dr ni-
ringsidkaren dock skyldig att savitt
mdjligt utfdra arbete som inte kan
uppskjutas utan risk for allvarlig
skada for konsumenten.

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

Installer ndringsidkaren arbetet enligt forsta stycket, har han ritt till
ersdttning for kostnader och andra forluster som detta &samkar honom,
om konsumenten inte visar att drijsmalet ej beror pé forsummelse pa hans

sida.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1991. I friga om avtal som har
ingétts fore ikrafttridandet giller dock dldre bestimmelser.
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3 Forslag till

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 géller i tillimpliga delar dven byte av 13s egendom.
Lagen géller inte 6verlatelse av tomtritt.

! Lydelse enligt prop. 1988/89:76.

Vid kop av byggnad som uppforts
Jor stadigvarande bruk galler i stil-
let for bestammelserna i 3, 13, 17—
21 samt 30—40$$ vad som fore-
skrivs § 4 kap. 11, 12 och 18—
19d $§ jordabalken. Om en tomt-
réattsuppldtelse enligt 13 kap. 5§
Jordabalken har innefattat dverlatel-
se av en byggnad, giller de ndmnda
bestimmelserna i jordabalken dock
inte om ndgot annat foljer av 13
kap. 8 § jordabalken.
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Justitiedepartementet Prop. 1989/90:77
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 26 oktober 1989

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordforande, och statsriden S. An-
dersson, Goransson, Gradin, Hellstirom, Johansson, Hulterstrom, G. An-
dersson. Lonngvist. Thalén, Nordberg. Engstrom, Freivalds, Wallstrom,
L&6w, Persson

Foredragande: statsrddet Freivalds

Lagradsremiss om konsumentskyddet vid forvarv
av smihus m. m.

1 Inledning

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

Utredningen har avgivit betinkandena (SOU 1986:38) Forviarv av nya
smahus, (SOU 1987:30) Fel 1 fastighet samt (SOU 1988:66) Kop av
byggnad pa ofri grund m.m. Betéinkandena har remissbehandlats. Till
protokollct i detta drende bor fogas dels betdnkandenas sammanfattningar
som bilagor I — 3, dels lagforslagen i betdnkandena som bilagor 4 — 6,
dels en forteckning dver de remissinstanser som yttrat sig Over 1986 ars
betdnkande 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 over 1988 ars betén-
kande sdvitt giller avsnitt 1 Kop av byggnad pé ofri grund tas till protokol-
let i detta drende som bilaga 9. En sammanstillning av remissyttrandena
Over 1986 ars betinkande finns rillgdnglig i lagstiftningsdrendet (Dnr
1652 —86). :

I forevarande lagstiftningsdrende 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 fastighetskp samt frigan om oriktig kdpeskilling vid sidant
kop. Utredningens forslag i dessa delar tar jag inte upp i detta lagstiftnings-
drende.



2 Allman motivering
2.1 Allminna utgdngspunkter
2.1.1 Gillande lagregler

I slutet av 1960-talet paborjades i Sverige ett omfattande arbete for att pa
olika sitt forbittra skyddet fér konsumenterna. Den lagstiftning som detta
arbete har lctt fram till 4r av sdvil marknadsréttslig som civilréttslig natur.

Inom den marknadsrittsliga konsumentlagstiftningen mirks framst

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

i konsumentférhillanden. Lagarna kan bli tillimpliga bl.a. vid marknads-
foringsatgiarder och erbjudanden som rér konsumenters forvarv av sma-
hus. Den nuvarande civilrittsliga konsumentlagstiftningen berdr diremot
endast i begrinsad utstrickning konsumenternas forviarv av sméhus.

Konsumenttjdnstlagen (1985:716) giller siledes inte arbete som avser
uppforande av byggnader for bostadsindamal. Lagen giller inte heller
annat arbete som den som uppfor byggnaden har 4tagit sig att utfora i
samband ddrmed. Dessa tjédnster holls utanfér konsumenttjénstiagens till-
lampningsomrade i avvaktan pA smahusképsutredningens arbete (se prop.
1984/85:110 s. 35). Konsumenttjidnstlagen giller daremot vid s. k. ROT-
arbeten, dvs. reparationer, ombyggnader och tillbyggnader. Konsument-
k6plagen (1973:877) kan bli tillimplig ndr cn konsument képer en hus-
byggsats men ddrcmot inte niar konsumenten forvdrvar en fardig byggnad.
Det sistnimnda giller vare sig byggnaden dr 10s eller fast egendom. Den
nya konsumentkoplag som jag senare i dag kommer att féresld har samma
tillimpningsomrade som den nu gillande nér det giller byggnader och
husbyggsatser.

Reglerna om kop av fast egendom finns i 4 kap. jordabalken. Av sarskilt
intresse i detta sammanhang dr reglerna i 4 kap. 10—27 §§ om siljarens
och koparens rittigheter och forpliktelser. Hér finns inte nigra regler som
sarskilt tar sikte pd konsumentskyddet. Den grundldaggande dispositiva
regeln i 4 kap. 19 § jordabalken om fel i fastighet géller alltsd dven nir en
konsument for privat bruk kdper en bostadsfastighet av en naringsidkare i
dennes yrkesmissiga verksamhet. Att det dr friga om ett konsumentf6rhél-
lande torde dock kunna beaktas vid bedémningen av om siljaren med
befriande verkan kan friskriva sig fran felansvaret (jfr NJA 1975 s. 545 och
1981 s. 400). Reglerna i 4 kap. jordabalken giller ocksd vid dverlatelse av
tomtritt (se 13 kap. 7 § jordabalken).

Om en konsuments kGp av en bostadsbyggnad dr av sddant slag att det
inte faller in under reglerna i 4 kap. jordabalken omfattas det i stillet av
den allminna kdplagen. Ar det friga om uppforande av hus giller dock
inte koplagen. Den lagen giller inte ens om néringsidkaren skall tillhanda-
halla materialet till byggnaden (se 2§ 1 1905 4rs koplag: motsvarande
enligt 2 § forsta stycket 1 forslaget till ny koplag enligt prop. 1988/89:76).
Det finns for ndrvarande inte nigra lagregler om dessa konsumenttjanster
(entreprenader). Rittsliget bestims visentligen av de standardavtal som
tillimpas pd marknaden.
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2.1.2 Allminna standardvillkor vid entreprenader

De olika former av entreprenader som forekommer brukar indelas i total-
entreprenad, gencralentreprenad och delad entreprenad. Totalentreprenad
foreligger da bestillaren sluter avtal med en enda entreprendr. Denne skall
da svara for sdvil byggnadens projektering som dess uppforande. Genera-
lentreprenad foreligger d& bestillaren sjédlv, vanligen genom en konsult,
svarar for projekteringen och dess samordnande med bygget, samt triffar
avtal med endast en entreprenor ora utférandet av hela bygget. Vid delad
entreprenad sluter bestillaren avta: med tva eller flera entreprendrer om
utférande av arbete med bygget. Varje entreprendr svarar da endast for en
mindre del av det totala arbetet. Bestéllaren kan ocksé sjdlv utfora delar av
arbetet,

For entreprenader i allménhet finns regler i Allmédnna Bestimmelser for
byggnads-, anlidggnings- och installationsentreprenader (AB 72). Dessa be-
stimmelser har utformats i forstz. hand for avtalsférhillanden mellan
niringsidkare. Bestimmelserna innehéller detaljerade regler om bl.a. en-
treprenorens och bestillarens rittigheter och skyldigheter. om besiktning
av utfort arbete och om ansvar for fzl och brister. Entreprenoren svarar for
fel och brister som konstateras vid slutbesiktningen. Han svarar ocksa for
fel och brister som framtrider under garantitiden, vanligen tva ar fran
entreprenadens godkdnnande. Betriiffande fel eller brist som inte uppticks
och inte heller bort upptickas fore garantitidens utgang giller att entrepre-
ndren ansvarar harfor endast om felet eller bristen beror pa grov vardslos-
het hos entreprendren.

Nair det giller smahusentreprenader har det utarbetats ett sérskilt stan-
dardavtal — Allmédnna bestimmelser for smahusentreprenader dir enskild
konsument dr kopare, ABS 80. Detta standardavtal har utarbetats under
medverkan av bostadsstyrelsen, konsumentverket, Svenska kommunfor-
bundet, Sveriges villadgareforbund, Byggentrcprendrerna, HSB, Riks-
byggen samt BPA. Till ABS 80 hor kontraktsformuldren K 1 (kOpe- och
entreprenadkontrakt) samt K 2 och K 3 (entreprenadkontrakt).

ABS 80 innefattar sammantaget ett utdkat skydd for smahusférvirvaren
i jamforclse med AB 72. Bl. a. har forvirvaren maéjlighet att inom en tid av
tvad ménader frin det han erhdll ett besiktningsutlatande patala brist och
fel som inte upptagits i utlatandet. Vidare skall olika slag av konstnads-
paverkande faktorer under produk:ionstiden beaktas redan nir den preli-
minira kdpeskillingen anges. Om denna hdjs med mer in 5 % har forvir-
varen ritt att frAntrida forvidrvet. Om forvirvarens tilltride férsenas utan
giltig grund for tidsforldingning, 4r han berittigad till skilig ersdttning for
uppkomna utligg sdvida sirskilt vite inte har avtalats. Aven enligt ABS 80
giller att forvdrvaren efter garantitidens utging kan stilla cntreprendren
till ansvar endast for sddana fel som beror pa grov vardsldshet fran entre-
prendrens sida.

Sveriges villadgareférbund och Svenska byggnadsentreprendrforeningen
(numera Byggentreprendrerna) triffade ar 1976 ett avtal om utvidgat kon-
sumentskydd for forvirvare av smihus (Sméhus 76). Avtalet har vad
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giller standardvillkoren fo6r entreprenadkontrakt anpassats till ABS 80
med tillhdrande kontraktsformuldr och kallas i det foljande Smahus 80.

I Sméahus 80 kompletteras ABS 80 med en produktionsgaranti och en
ansvarsutfistelsc. Produktionsgarantin dr en sdkerhet for att byggforeta-
gets Ataganden enligt entreprenadkontraktet fullgérs, dvs. att huset fir-
digstills och att entreprendrens forpliktelser under garantitiden klaras av
dven om entreprendren skulle komma pd obestind eller av annan anled-
ning inte kan fullgbra sitt tagande. Ansvarsutfistelsen har utformats som
en forsdkring som skall ticka vésentliga skador som bestér i cller dr en
foljd av fel eller brister i konstruktion, utférande eller material. Forsik-
ringen giller fr. 0. m. garantitidens utgang t.o.m. tio &r fran slutbesiktning-
en. Ansvaret for produktionsgarantin och ansvarsutfastelsen ligger hos ett
sirskilt bolag, AB Bostadsgaranti. Atagandet i ansvarsutfistelser som ut-
fardas fr.o.m. ar 1983 4r begrinsat till produktionskostnaden for det
forsakrade huset.

For att ersdttning skall utga enligt ansvarsutfistelsen kriavs att kostnaden
for att avhjdlpa fel eller brister uppgdr till minst 35 % av basbeloppet
(sjilvrisk). Vid ansvarsutfédstelser som ldmnades fore &r 1983 var grdnsen
c¢tt halvt basbelopp. Flera sjédlvriskavdrag kan géras om det foreligger flera
skador som har olika orsaker.

AB Bostadsgaranti utfdrdar garantiforbindelse — produktionsgaranti
och ansvarsutfistelse — efter en sirskild provning av i forsta hand de
ekonomiska férutsittningarna for varje enskilt projekt. Som villkor for att
utfirda garantiforbindelsc kan AB Bostadsgaranti fordra att godtagbar
sikerhet stills. AB Bostadsgaranti ansvarar i forhallande till smé&hus-
forvirvaren for att garantiforbindelsen uppfylls. Ansvarsutféstelsen dr for-
sikrad hos Konsortiet for forsdkring av smahusgaranti, vilket 4dgs av for-
sakringsbolagen Skandia och Trygg-Hansa.

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

2.1.3 Konsumentskydd genom den statliga bostadsfinansieringen m. m.

I bostadsfinansicringsférordningen uppstélldes den 1 juli 1981 som villkor
for erhallande av statliga 1an for gruppbyggda smahus att kdparen skall
tillforsdkras ett tillfredsstdllande avtalsskydd. Hirmed avsigs ABS 80 eller
likvdrdiga bestimmelser (prop. 1980/81:100 bil. 16, CU 29, rskr. 244).
Fr.o.m. den 1 juli 1986 giller detta villkor 4ven statlig bostadsfinansiering
av smahus som inte uppfors i grupp. s. k. styckebyggda smé&hus, om husen
uppfors pa total- eller generalentreprenad (prop. 1985/86:100 bil. 13,
BoU 20, rskr. 216).

Den | januari 1984 infordes som ytterligare villkor for bostadslén till
gruppbyggda sméhus att det finns ett garanti- och forsdkringsskydd (prop.
1983/84:41, BoU 8, rskr. 64). Skyddet skall vara utformat i allt vdsentligt
som garanti- och forsdkringsskyddet i Sméhus 80. Lénevillkoren giller
savil hus som skall férvirvas med dganderitt som hus som skall upplatas
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med bostadsritt. I praktiken uppiylls 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 1 AB Bostadsgaranti.

De ifragavarande villkoren for statlig bostadsfinansiering finns numera
intagna i nybyggnadslaneforordningen (1986:692).

Genom en idndring i nybyggnadslidneférordningen (SFS 1988:1432),
som triddc i kraft den 1 juli 1989, utstricktes kravet pa garanti- och
forsdkringsskydd dven till de styckebyggda smahusen. For ldntagarbyggda
hus som uppfors i annan ordning dn pé total- cller generalentreprenad
krivs dock garanti och forsdkring endast 1 fraga om sddana grundligg-
ningsarbeten, byggnadsdelar och installationer som utfors enligt avtal med
husleverantdr eller entreprendr. Garanti- och forsdkringsskyddet giller
alltsd inte lAntagarens cget arbete. Garanti och forsdkring for styckebyggda
sm&hus som uppfors pd total- eller generalentreprenad limnas av Bostads-
garanti och dess kooperativa motsvarigheter. Vid delad entreprenad till-
handahdlls garanti och forsdkring av ett garantiforetag, STR-Garanti AB,
som bildats av Sveriges tridhusfabrikers riksforbund. Garantin och forsik-
ringen giller dven de byggnadsdelar som husleverantdren oOverlatit.
STR-Garantis ataganden ir dterforsdkrade hos Linsforsikringar.

Konsumentskyddect inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen
kan sammanfattas enligt foljande. Det saknas krav pad konsumentskydd
vid ROT-arbeten. Nir det géller nyproduktion av smihus stills krav pa
garanti- och forsdkringsskydd. Kravet giller dock inte konsumentens eget
arbete. Det stills vidare krav p avtalsskydd vid nyproduktion av sidana
smdhus som uppfors for forsdljning till den som skall bo i huset, s.k.
siljarbyggda smahus, samt vid uppforande pa total- eller generalentrepre-
nad av lantagarbyggda sméhus. Krav pd avtalsskydd uppstalls darcmot for
niarvarande inte om ctt lintagarbyggt sm&hus uppfors pa delad entrepre-
nad.

Den | januari 1986 inrdttades en skadendmnd med ritt 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 stiller till forfo-
gande skall f4 anvindas for dtgirder som skall f4 skadade hus att fungera
tillfredsstidllande som bostad. Detta stod kan utges endast for hus byggda
under dren 1975 —1985. '

Utdver de skadefall som omfattas av det gemensamma systemet kan
staten genom fonden for avhjilpande av fukt- och mogelskador 1 smihus
ensam ge st6d 1 vissa situationer. Ett sidant stdd kan utgd till smahuségare
som forvirvat sitt smahus frin nigon som intc ingér i en byggproducent-
grupp i det gemensamma systemet. Staten kan ocksd trida in med ett
socialt motiverat stdd som dr begrinsat till att lyfta av sddana kostnader
som huset intc kan bidra i ombyggt skick. Finansteringen i 6vrigt fir da ske
med krediter p& den oprioriterade kreditmarknaden.
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2.1.4 Lagstiftningsbehovet

For de flesta privatpersoner utgor forvarv och forsiljningar av smahus de
ekonomiskt mest betydelsefulla affidrerna i deras liv. Detta giller bade i
fraga om forvirv av ett nytt eller dldre hus och i friga om forsdljning av ett
dldre hus samt oavsett om avtalsmotparten dr en annan privatperson eller
en niringsidkare. Mot denna bakgrund 4r det sjdlvklart att de regler som
giller for dessa Overlatelser méste innebdra en rittvis avvagning mellan
parternas intressen. Det dr ocksa viktigt att reglerna dr utformade pa ett
sadant sétt att de utgor tydliga anvisningar om hur parterna bor forhélla
sig och vad de bor tinka pd i samband med Sverldtelsen.

Det stora flertalet smahusoverlatelser géller dldre (dvs. inte nybyggda)
hus och med privatpersoner som séljare och kdpare. P4 detta omrade har
det forekommit Atskilliga tvister i domstolarna under de senaste dren. 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 ars delbetinkandc behandlat frigan om silja-
rens ansvar for faktiska fel 1 den forsdlda fastigheten. Utredningen har
darvid foreslagit att de nuvarande reglerna fortydligas si att bl. a. kbparens
undersSkningsplikt framgar av lagtexten. Vidare har utredningen foresla-
git regler om reklamation och forkortad preskriptionstid samt vissa tving-
ande regler i fall d4 siljaren dr en niringsidkare och kdparen en konsu-
ment.

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

Nir det s gitler overltelser i olika réttsliga former av nybyggda smahus
har utredningen i 1986 &rs delbetdnkande foreslagit att konsumentskydds-
lagstiftningen kompletteras med en sirskild lag om férvirv av nya smahus.
Lagforslaget tar endast sikte pé avtal som triiffas mellan cn ndringsidkare i
dennes yrkesmissiga verksamhcet och en konsument. 1 lagforslaget ater-
finns en heltdckande reglering av tvingande natur i huvudsak efter monster
av konsumenttjinstlagen men med komplcttering bl.a. med vissa regler
om besiktning.

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

Enligt min mening far den som forvirvar 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 skal a1t forbitira skyddet 1 nigot hinseende. Enligt vad jag har
inhdmtat har konsumentverket inlett ctt arbete i syfte att genom forhand-

2 Riksdagen 1989/90. 1 samml. Nr 77
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lingar ytterligare stirka det avtalsskydd som konsumenten har enligt ABS
80. Arbetet avser ocksd delade entreprenader samt kdp av husbyggsatser.
Av det anforda framgir att det — i varje fall for ndrvarande — inte
foreligger nagra tungt vigande korisumentpolitiska skil for att vidta lag-
stiftningsatgidrder i syftc 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 ctt garanti- och forsdkringsskydd. Av sirskild bety-
delse dr att skyddet omfattar bl.a. det fallet att niringsidkaren gir i
konkurs. Som atskilliga remissinstanser har anfort har garanti- och forsik-
ringsskyddet klara fordelar frin konsumentskyddssynpunkt framfor en
lagstiftning som i vissa detaljhdnseenden erbjuder ctt mera fullstindigt
skydd men som inte omfattar ndgon 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 forsikringsskydd. En
tvingande konsumentskyddslagstiftning utan sddana regler skulle kunna
" inncbira att det intc gar att bibehalla det garanti- och forsakringsskydd
som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering och som har tillkom-
mit genom frivillig 6verenskommelse. Det anférda talar mot att det inf6rs
tvingande regler i friga om den smihusproduktion som omfattas av kon-
sumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen.

Konsumentskyddet inom ramen for bostadsfinansieringen omfattar
emecllertid inte hela sm&husproduktionen. Utanfor konsumentskyddet fal-
ler de frifinansierade smahusen for permanent bruk, liksom alla fritidshus.
En inte obetydlig del av sm&husoroduktionen faller alltsd utanfor det
konsumentskydd som sikerstélls genom den statliga bostadsfinansiering-
en. | sammanhanget bor ocksa framhéllas mgjligheten att den frifinansi-
erade produktionen av smahus for permancnt bruk — som for nirvarande
inte torde utgdra mer dn omkring en procent av marknaden — i en framtid
kommer att Oka betydligt.

Konsumenternas stéllning vid nyproduktion av smihus som inte omfat-
tas av kravet pi konsumentskydd inom ramen for bostadsfinansieringen ir
svag. Jag anser att det finns starka skiil att vidta lagstiftningsitgirder for
att forbdttra konsumenternas stillning i sddana fall. Sddana lagstiftnings-
atgirder framstar ocksé som en naturlig konsekvens av den gillande kon-
sumentskyddslagstiftningen, som ju bl.a. giller reparationer och tillbygg-
nader av smihus.

Mot bakgrund av det anforda forordar jag att konsumentskyddslagstift-
ningen kompletteras med regler om nyproduktion av smahus. I friga om
den produktion som omfattas av ctt skydd inom ramen for bostadsfinansi-
eringen dr som jag nyss berérde behovet av skyddsregler inte sirskilt stort
och det foreligger skil som talar mot tvingande regler pd detta omride. En
mojlighet skulle kunna vara att gora lagreglerna dispositiva i vissa fall.
Den {rigan skall jag behandla nirmare i det foljande (se avsnitt 2.2.2).
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2.1.5 Lagtekniska utgéngspunkter

Den av utredningen foreslagna lagen om forvirv av nya smahus giller
avtal om forvdrv av fastighet eller tomtritt till vilken hor ett nytt bostads-
hus avsett for cn eller tva familjer. Vidare giller lagen betridffande forvirv
av ctt sddant hus som ir 16s egendom, men inte utgdr tillbehor till tomt-
rdtt. Inom lagfSrslagets tillimpningsomrade faller dven olika entreprenad-
avtal enligt vilka en niringsidkare &tar sig att helt cller delvis 14ta utfora
det arbete som behévs for att fardigstilla ett sidant hus. Lagforslaget giller
ocksa slutligen kdp av en byggsats till ett monteringsfardigt hus.

Forslaget om en sérskild lag om forvirv av nya smdhus har — som jag
tidigare framhallit — fatt ctt overvigande negativt mottagande hos remiss-
instanserna. En invindning mot forslaget som ofta dterkommer &r att det
blir alltfor komplicerat att fora samman regler om kép 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 for varje avtalstyp.

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

Jag kommer 1 det foljande att behandla utredningens forslag savitt giller
avtal om tjidnster som avser uppforande av byggnader for bostadsindamal
(smahuscntreprenader) i avsnitt 2.2. Reglerna om kop av fast egendom
eller tomtritt till vilken hor ett nyproducerat smahus behandlas i avsnitt
2.3. Dir behandlas ocksa utredningens forslag 1 1987 ars delbetinkande
om felreglerna i jordabalken. Slutligen kommer jag i avsnitt 2.4 att ta upp
utredningens forslag betriffande kop av en ny eller begagnad byggnad som
utgdr 16s egendom och inte 4r tillbehor till tomtratt.

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 redogora for.

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

2.2.1 Lagreglering i konsumenttjinstlagen

Mitt forslag: Konsumenttjanster som avser uppforande av byggna-
der for bostadsindaméal samt andra tjanster som den som uppfor
byggnaden har atagit sig att utfora i samband ddrmed (smahusentre-
prenader) lagregleras i konsumenttjdnstlagen (1985:716).

Utredningens forslag: Smahusentreprenaderna och forvirv av nyprodu-
cerade smahus genom kop av fast och 16s egendom regleras i en sirskild lag
som i stor utstrickning bygger pa konsumenttjanstlagen.
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Remissinstanserna: Den foreslagna sidrskilda lagen har fétt ett negativt
mottagande hos remissinstanserna. Flera remissinstanser forordar dirvid
att reglerna om smahusentreprenader tas in i konsumenttjinstlagen. Nagra
remissinstanser ifrgasitter dock om reglerna i konsumenttjinstlagen bor
anvindas som forebild for reglerna om sméhusentreprenader. (Se remiss-
sammanstillningen avsnitt 1.)

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

Utredningens forslag sdvitt giiller smahusentreprenader bygger i stor
utstrickning pd konsumenttjénstlagen. Denna utgdngspunkt for en lagreg-
lering har i allmiinhet godtagits under remissbehandlingen. Nagra remiss-
instanser har dock ifrigasatt om detta édr en ldmplig utgdngspunkt. Enligt
hovritten for Vistra Sverige tar konsumenttjdnstlagen huvudsakligen sikte
pA tjdnster av begrinsad omfattning sdsom reparationer av 16sa saker och
utredningen hade darfor mera sjalvstandigt bort utreda om inte problemen
rorande sméihus borde regleras pil ett mera markerat annorlunda satt.

Jag vill for egen del erinra om att konsumenttjdnstlagen redan nu ar
tillimplig p4 entreprenader som giller uppforande av andra byggnader 4n
s&dana som ir avsedda for bostadsindamal. Lagen tillimpas ocksd pa
entreprenader som géller om- och tillbyggnader av byggnader for bostads-
indamal. Att en lagstiftning om smahusentreprenader bér ha konsument-
tjanstlagen som forebild synes mot den bakgrunden naturligt (jfr SOU
1979:36 5. 138). Ddarmed &r inte sagt att konsumenttjénstlagens regler utan
vidare kan goras tillimpliga pd entreprenader som giller uppforande av
nya byggnader for bostadsindamal. Saken maste givetvis analyseras nir-
mare. Som kommer att framgd av det foljande (se avsnitt 2.2.2—-2.2.11)
visar en siddan analys att reglerna i konsumenttjdnstlagen i stor utstrick-
ning kan anvéndas dven p4 smdhusentreprenader.

Jag delar mot den bakgrunden utredningens uppfattning att lagregler om
smahusentreprenader 1 stor utstrackning boér bygga pad konsumenttjinst-
lagen. Med den utgangspunkten ar det naturligt att lagregleringen goérs
genom erforderliga dndringar och tillagg 1 konsumenttjinstlagen.

Smahusentreprenaderna ir for narvarande undantagna fran konsument-
tjdnstlagens tillimpningsomrade (se | § 2 i lagen). Av vad jag nu har sagt
foljer att detta undantag bor tas bort. Fragan om vilka ytterligare dndring-
ar och tilldgg som bor goras 1 lagen med anledning av att den blir tillamplig
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 smihusentreprenader utan mera konsumenttjanstlagen i
allminhet kommer dirvid endast i vissa fall att kommenteras nidrmare.
"Enligt min uppfattning bor det inte komma ifriga att i detta lagstiftnings-
drende mera allmint omprova de 16sningar som valdes vid tillkomsten av
konsumenttjdnstlagen.
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2.2.2 Tvingande eller dispositiva regler?

Mitt forslag: Reglerna om smahusentreprenader skall i princip vara
tvingande till konsumentens forman. Om konsumenten tillforsdkras
ett saddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som
villkor f6r statlig bostadsfinansiering, skall dock reglerna vara dis-
positiva.

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

Remissinstanserna: En allmin uppfattning bland remissinstanserna dr
att tvingande lagregler inte bor inforas, om sddana regler leder till att man
inte kan bibeh4lla det konsumentskydd som finns inom ramen f6r den
statliga bostadsfinansieringen. Ménga remissinstanser menar ocksi att
detta konsumentskydd inte kan behéillas om tvingande regler inf6rs. Flera
remissinstanser foreslar att frigan om dispositiva eller tvingande regler
16ses i huvudsak p4 det sdtt som jag har fOresiagit. (Se remissammanstéll-
ningen avsnitt 1 och 2.1.)

Skilen for mitt forslag: Den civilrittsliga lagstiftning som géller till
skydd for konsumenterna 4r i princip tvingande till konsumentens formén.
Principen uttrycks i konsumentskyddslagarna si att ett avtalsvillkor som i
jamforelse med bestimmelserna i lagen r till nackdel for konsumenten ir
utan verkan mot denne om inte annat anges i lagen (se bl.a. 3 § konsu-
menttjanstlagen).

Konsumenttjinstlagen bygger pd tanken att de bestimmelser som preci-
serar parternas forpliktelser i frdga om tjdnstens innehdll, omfattning,
utférande och pris m.m. i princip skall vara dispositiva, dvs. limna
utrymme for avtalsfrihet. De bestimmelser som reglerar paféljderna av
néringsidkarens kontraktsbrott o.d. — frimst bestimmelserna om fel och
drojsmal samt skadestandsreglerna — samt reglerna om niringsidkarens
rattsskydd vid kontraktsbrott frin konsumentens sida och vissa andra
regler av mer utpriglad konsumentskyddskaraktdr dr ddremot tvingande
till konsumentens forman.

For egen del anser jag, som jag tidigare framhadllit (se avsnitt 2.1.4), att
det finns skl som talar for att man inte bor infora tvingande civilrittsliga
regler i friga om den smahusproduktion som omfattas av konsumentskyd-
det inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen. Darmed ir inte
sagt att denna produktion bdr helt limnas utanf6r den nya lagstiftningen.
Jag anser i stéllet att lagstiftningen bor vara dispositiv i dessa fall. En
fordel med en sadan ordning ir att konsumentskyddet inom ramen for
bostadsfinansieringen fortlépande kan utvecklas utan att lagstiftningen
behover dndras.

Reglerna i konsumenttjdnstlagen synes dock endast kunna goras disposi-
tiva i de fall d& konsumenten genom reglerna for bostadsfinansieringen
tillforsikras ett fullstandigt skydd, dvs. i de fall d& skyddet omfattar inte
bara garanti- och forsdkringsskydd utan ocksa avtalsskydd. 1 dag foreligger
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inte nagot krav pa avtalsskydd om konsumenten kdper ett monteringsfar-
digt hus och detta uppfors pd delad entreprenad. Som jag tidigarc har sagt
(se avsnitt 2.1.4) har dock konsumentverket inlett ctt arbete som kan leda
fram till en 6verenskommelse mellan berérda intressenter om standard-
villkor for bl. a. decladc entreprenader. Om konsumentverkets arbete leder
fram till en sddan 6vercnskommelse bor kravet p4 avtalsskvdd i bostadsfi-
nansieringen utstrickas #dven till deladc entreprenader (fr 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 fraga sdrskilt samratt med chefen
for bostadsdepartementet.

I frAga om 6vriga smahusentreprenader finns det enligt min uppfattning
inte skl att fringd principen om att konsumentskyddsregler i princip skall
vara tvingande till konsumentens forman. Jag delar ocksd utredningens
uppfattning att den avvigning mellan tvingande och dispositiva regler som
har gjorts i konsumenttjinstlagen i huvudsak 4r ldmplig dven for ifragava-
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 di konsumenten tillforsikras ett sidant garanti-, forsikrings-
och avtalsskydd som krivs for statlig bostadsfinansiering.

Lagtekniskt kan mitt forslag genomforas sé att regeln i 3 § konsument-
tjinstlagen om att lagen i princip &r tvingande till konsumentens forméan
kompletteras med en undantagsregel enligt vilken lagen inte 4r tvingande
om konsumenten tillforsikras ett sidant garanti-, férsdkrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for statlig bostadsfinansiering. En konsekvens
av undantagsregeln ir att avtalsskyddet inom ramen for bostadsfinansi-
eringen inte pa alla punkter méstc motsvara konsumenttjdnstlagens regler.

2.2.3 Kraven pa niringsidkarens prestation

Mitt forslag: De krav pa niringsidkarens prestation som stills i 4—
8 §§ konsumenttjinstlagen skall gélla ocks& vid smahusentreprena-
der.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.
Utredningen har dock inte foreslagit ndgra motsvarigheter till reglerna om
tilliggsarbete i 8 § konsumenttjénstlagen (se 4—7 §§ i den foreslagna lagen
om forvarv av nya sméhus).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser anser att utredningens forslag
bér kompletteras med regler om tilldggsarbete. De av utredningen forcslag-
na reglerna om niringsidkarens skyldighet att avrada kritiseras av flera
remissinstanser. Enligt Svenska kommunfdrbundet &r den av utredningen
foreslagna bestimmelsen om niiringsidkarens skyldighet att iaktta att
tjansten inte utfors i strid mot sdkerhetsforeskrifter oklar till sin innebord.
Bl.a. konsumentverket ifragasitier om inte ocksi hilsa och hygien bor
beaktas i detta sammanhang. (Se remissammanstillningen avsnitt 2.2.)
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Skilen for mitt forslag: 1 4 —8 §§ konsumenttjanstlagen finns vissa all-
mint héllna regler om dc krav som den lagen stéller pd néringsidkarens
prestation (forarbetena till reglerna finns visentligen i prop. 1984/85:110
s. 36—44,157— 187 samt 347 —350). Reglerna innebir i korthet foljande.

Niringsidkaren skall utfora tjansten fackmassigt. Han skall vidare med
tillborlig omsorg ta tilivara konsumentens intressen och samrada med
denne i den utstrickning som ar mojligt. Ett utflode av denna omsorgsplikt
ir bl. a. att nidringsidkaren 1 vissa fall skall avrdda konsumenten fran att
lata utfora tjdnsten och att ndringsidkaren i andra fall skall rddgéra med
konsumenten om behovet av att utfora tilldggsarbete. I tjinsten ingar, om
inte annat far anses avtalat, att ndringsidkaren skall tillhandahilla det
material som behdvs. Naringsidkaren dr skyldig att sdrskilt iaktta, att
tjdnsten inte utfors i strid mot sddana forfattningsforeskrifter eller myn-
dighetsbeslut som vésentligen syftar till att sdkerstilla att foremdlet for
tjansten ir tiliforlitligt frAn sikerhetssynpunkt cller i strid mot forbud
enligt 4 § marknadsforingslagen (1975:1418) eller 6 § produktsikerhets-
lagen (1988:1604).

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

Utférande och material

Enligt 4 § konsumenttjidnstlagen skall ndringsidkaren utfora tjansten fack-
missigt. Han skall vidare med tillb6rlig omsorg ta till vara konsumentens
intressen och samradda med denne i den utstrackning som det beh6vs och
ar mojligt. I fraga om for tjansten behovligt material féreskrivs att nirings-
idkaren skall tillhandahalla detta, om inte 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 allmdnna eller sdrskilda beskrivningar avseende material och
metoder m. m. P& byggnadsomridet dr det vanligt att producenter har
ldmnat anvisningar om hur ett material skall anvéndas. Dessa anvisningar
maste givetvis beaktas nir man skall beddma om en tjanst utforts fackmis-
sigt. P4 motsvarande sdtt kan fOreskrifter och allménna rid som har
utfardats av t. ex. en myndighet bli av betydelse for 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 féreskrifter
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 bestimmelser &r att garantera de
boendes sikerhet och hilsa. Med tanke pd den skillnad som foreligger
mellan 4 ena sidan foreskrifter och 4 andra sidan allminna rad torde en
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avvikelse fran ett allmiint rdd inte alltid behdva uppfattas som en avvikelse
fran kravet pa fackmassighet. 1 sAdana fall torde bedomningen bli beroen-
de av vad t.cx. erfarna och kunniga yrkesmin anser (jfr SOU 1986:38 s.
137).

Utredningens forslag (4 §) motsvarar regeln i konsumenttjinstlagen
utom s till vida att utredningen foreslér att i lagtexten skall anges inte bara
att tjansten skall utforas fackmissigt utan ocksé att den skall utféras i
Overensstimmelse med avtal mellan naringsidkaren och konsumenten™.

Utredningens forslag godtas eller limnas utan erinran av flertalet re-
missinstanscr. Enligt Malmo tingsritt 4r det av utredningen foreslagna
tillagget i lagtexten onddigt och bor utgd. Hovritten for Vistra Sverige
anscr att det i lagtexten bOr anges vem av parterna som skall ansvara for
projekteringen. Enligt hovritten bir det ocksd klarliaggas vad projekte-
ringsarbetet skall omfatta.

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

Konsumenttjdnstlagen &r inte tillamplig 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 alltsé inte i férhéllandet 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 folja att konsultuppdrag som enbart avser projektering inte
" faller in under konsumenttjinstlagen. Detta giller ocksd om konsultens
uppdrag omfattar dven en undersékning av mark- och grundforhillandena
pé fastigheten. En sddan undersdkning bdr enligt min mening inte hdnfo-
ras till begreppet arbete pd fast egendom i konsumenttjidnstlagen. Om
didremot niringsidkarens uppdrag omfattar inte endast projektering utan
ocksd att utféra byggnadsarbete for att fardigstidlla smahuset blir konsu-
menttjdnstlagen tillimplig dven pa projekteringen.

Enligt min uppfattning ar det inte nodvindigt att i lagtexten ange vad cn
projektering skall omfatta eller vem av parterna som skall utféra projektc-
ringen. Dessa fragor far regelméssigt sina svar i parternas avtal.

Sdkerhet

Enligt 5§ konsumenttjanstlagen skall ndringsidkaren sirskilt iaktta att
tjansten inte utfors i strid mot sddana forfattningsforeskrifter eller myn-
dighetsbeslut som vésentligen syftar till att sidkerstilla att foremdlet for
tjansten dr tillforlitligt frAn sidkerhatssynpunkt-cller i strid mot férbud
enligt 4 § marknadsforingslagen cller 6 § produktsdkerhetslagen (hidnvis-
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 eller limnas utan
erinran av flertalet remissinstanser. Bl.a. konsumentverket ifragasitter
dock om inte ocksé hdlsa och hygicn bor beaktas i detta sammanhang,
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Enligt Svenska kommunforbundet 4r den foreslagna regeln oklar till sin
innebord.

5 § konsumenttjdnstlagen, som dr tvingande till konsumentens forman,
anger vissa minimikrav som fran frimst sdkerhetssynpunkt stélls pa utfo-
randet av en tjinst. Bestimmelsen dr att sc som en viktig precisering av
kraven pd att niringsidkaren skall 'utfora tjinsten pa ctt fackmissigt till-
fredsstillande sdtt och med tillborlig omsorg tillvarata konsumentens in-
tressen, En regel om minimikrav dven ifriga om hilsa och hygicn synes
lampligen boéra innebdra att tjansten inte fir utforas si att resultatet
medfor uppenbar fara for konsumentens ciler annans liv eller hilsa (jfr 8 §
konsumentkoplagen, 1973:877). Enligt min mening 4r det dock inte nod-
vindigt att sdrskilt ange dctta fall i lagtexten. I ctt saddant fall maste
nimligen niringsidkaren under alla omstidndigheter anses ha asidosatt
kraven pé ett fackmissigt utforande och pa tillbérlig omsorg om konsu-
mentens intressen (se prop. 1984/85:110 s. 165).

Jag anser foljaktligen att det inte finns nigot behov av att komplettcra
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
utgdr de tidigare nimnda foreskrifter som &terfinns i plan- och bostadsver-
kets forfattningssamling BFS 1988: 18 Boverkets nybyggnadsregler (fore-
skrifter och allminna rad). Foreskrifterna har skilda syften, men det 4r
endast de som visentligen 4r motiverade av sdkerhctsskidl som faller in
under 5 § konsumenttjdnstlagen. En annan viktig grupp av foreskrifter ar
sddana som gir ut pa att clektriska installationer och anldggningar skall
vara tillforlitliga frin sikerhetssynpunkt (se prop. 1984/85:110s. 163).

Ndringsidkarens skyldighet art avrdda

Om en t)idnst med hdnsyn till priset, virdet av féremaélet for tjansten eller
andra sirskilda omstidndigheter inte kan anses vara till rimlig nytta for
konsumenten skall ndringsidkaren enligt 6 § konsumenttjinstlagen avrada
honom fran att 1ata utfora tjansten. Visar det sig sedan tjansten har bérjat
utforas att den inte kan anscs vara till rimlig nytta fér konsumenten eller
att priset for tjdnsten kan bli betydligt hogre 4n konsumenten hade kunnat
rikna med, skall ndringsidkaren underritta konsumenten om férhallandet
och begédra hans anvisningar. Kan konsumenten inte antriffas eller far
ndringsidkaren av annan orsak intc anvisningar av honom inom rimlig tid,
skall niringsidkaren avbryta pabérjat arbete. Detta géller dock ej, om det
finns sdrskilda skil att anta att konsumenten #nda Onskar fa tjdnsten
utford. Asidositter niringsidkaren vad som enligt det sagda aligger honom
och finns det starka skil att anta att konsumenten i annat fall hade avstatt
fran att bestdlla tjdnsten eller hade avbestdllt den, har niringsidkaren
enligt 7 § konsumenttjanstlagen inte storre rétt till ersdttning 4n han skulle
ha haft, om konsumenten hade avstatt fran att bestilla tjinsten eller hade
avbestillt den. Néringsidkaren har dock alltid ritt till ersédttning for kost-
nader i den man konsumenten annars skulle gynnas pa ett oskiligt sitt.
Utredningen har foreslagit att reglerna om néringsidkarens skyldighet
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att avrada vid smahusentreprenad utformas pa i princip samma sitt som
reglerna i konsumenttjénstlagen. Forslaget har kritiserats av manga re-
missinstanser. Enligt flera néringslivsorganisationer och kommunf6rbun-
det kan de féreslagna reglerna medféra tolknings- och tillimpningspro-
blem. Enligt hovratten for Vistra Sverige ar det svart att tinka sig fall dir
en skyldighet att avrada kan bli aktuell. Bl. a. Byggentreprendrerna tar upp
fradgan om hur de foreslagna reglerna skall tillimpas i det inte ovanliga
fallet att uppférandet av smahuset foregétts av ett anbudsforfarande.

Reglerna i 6 och 7 §§ konsumenttjénstlagen tar sikte pa situationer, t. ex.
vid reparation av ett foremal, dir det kan vara svart for konsumenten att
bedéma vilka atgirder som behdver vidtas, vad de kan komma att kosta
och om en reparation iter kan gbra foremalet fullt anvidndbart for sitt
andamal under en rimlig tid. Reglerna innebér att niringsidkaren skall
avrida konsumenten frin att 1ata utfora en tjdnst, om denna med hinsyn
till ndgon sirskild — for ndringsidkaren iakttagbar — omstdndighet inte
kan anses vara till rimlig ekonomisk nytta for konsumenten. Om konsu-
menten inte har ekonomiska motiv bakom bestaliningen utan vill ha ett
visst utfoérande av t.ex. estetiska skil, aktualiseras reglerna normalt inte
alls. Skyldigheten att avrdda med hénsyn till priset for en tjdnst giller
endast nir det av nidringsidkare :illimpade priset dr s& hogt att tjansten
framstar som ekonomiskt onyttig (se prop. 1984/85:110s. 167 fT.).

Det ligger i sakens natur att de ifrigavarande reglerna normait inte blir
aktuella vid smahusentreprenader. Detta giller sdrskilt om entreprenaden
foregétts av ctt anbudsfoérfarande. Dérvid 4dr dock inte sagt att reglerna helt
skulle sakna betydelse for smahusentreprenader. Enligt min mening kan
reglerna bli tillimpliga i vissa speciella situationer, t.¢x. d4 konsumenten
bestiller ett utforande av smahuset som 4r orealistiskt eller onddigt komp-
licerat. I s4 fall torde ndmligen arbetskostnaden ofta bli s stor att den inte
star 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 cxklusivt golv som dr mycket kost-
nadskridvande i friga om sdvil material som arbete.

Enligt min uppfattning torde det vid tillimpningen inte uppkomma
nigra storre svarigheter att avgrinsa de speciella fall ddr niringsidkaren
vid en smahusentreprenad ir skyldig att avrdda konsumenten frin en
bestillning. Jag anser dirfor att 6 och 7 §§ konsumenttjénstlagen utan
andringar bér kunna tillimpas dven p& smahusentreprenader.

Tilldggsarbete

I 8 § konsumenttjdnstlagen finns regler om tilldggsarbete, dvs. arbete som
pa grund av sitt samband med uppdraget 1dmpligen bor utforas samtidigt
med detta. Enligt dessa regler skall naringsidkaren underrétta konsumen-
ten och begiira dennes anvisningar, om det framkommer behov av tilliggs-
arbete nir en tjianst utférs. Om konsumenten inte kan antriffas eller om
niringsidkaren av annan orsak inte fAr anvisningar av honom inom rimlig
tid, far niringsidkaren utfora tilldggsarbetet dels i fall da priset for detta 4ar
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obetydligt eller 1agt i forhallande till priset fér den avtalade tjdnsten, dels i
fall da det finns sdrskilda skil att anta att konsumenten onskar fa till-
laggsarbetet utfort i samband med uppdraget. Néringsidkaren dr vidare
skyldig att utfora sadant tilliggsarbete som inte kan uppskjutas utan fara
for allvarlig skada for konsumenten, om konsumentens anvisningar inte
kan inhdmtas eller om konsumenten begir det. En néringsidkare som utfor
tillaggsarbete 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
friga 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 allminna reklamationsnimnden. Enligt dem har utred-
ningen underskattat forckomsten av tilliggsarbete. Enligt hovriittens me-
ning finns det starka skil att komplettera lagforslaget med regler om
tillaggsarbete.

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

2.2.4 Vad som avses med fel

Mitt forslag: Reglerna 1 9 — 14 §§ konsumenttjanstlagen om vad som
avses med fel hos tjansten skall gilla ocksd smahusentreprenader.
Regeln om niringsidkarens marknadsforingsansvar jimkas och ut-
formas pa i princip samma sétt som motsvarande regel i forslaget till
ny koplag. Néringsidkaren skall alltsi 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: Overcnsstimmer i princip med mitt forslag. Ni-
ringsidkaren skall dock svara for uppgift som limnats av annan endast om
han insett cller bort inse att uppgiften var felaktig. (Se 9—11 och 1719 §§
i den foreslagna lagen om forvirv av nya sméhus.)

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

Skilen for mitt forslag: I friga om niringsidkarens resultatansvar galler
cnligt 9 § konsumenttjéinstlagen att tjinsten skall anses felaktig, om resul-
tatet av tjansten avviker frAn vad som har avtalats eller frdin vad konsu-
menten annars har ritt att begdra med hinsyn till lagens krav p4 néringsid-
karens prestation. Niringsidkaren skall dock inte svara for en avvikelse
som beror pa nagot forhallande pi konsumentens sida. Konsumenten kan,
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oavsett vad avtalet gr ut pi, krdva att tjdnsten, sddan den har bestimts
genom avtalet, skall utféras fackméssigt och 1 dverensstimmelse med vissa
offentligrittsliga foreskrifter samt att nidringsidkaren med tillb6rlig omsorg
skall ta till vara konsumentens intressen i 6vrigt. Aven om dessa minimi-
krav dr uppfyllda, skall tjinsten anses felaktig om resultatet avviker fran
vad som ddrutdver fir anses avtalat (se prop. 1984/85:110s. 191).

Remissinstanserna har alimint godtagit att de berorda reglerna blir
gillande dven i frAga om sméhusentreprenader. Enligt juridiska fakultets-
styrelsen vid Uppsala universitet 4r det av betydelse vilken tids mattstock
som skall ldaggas till grund for bedomningen ndr det giller kravet pé
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 hdnfora till den kunskap som
foreligger da tjdnsten utfors och inte till sddan kunskap som tillkommer
secnare och som visar att tjansten utforts pd ett mindre ldmpligt sétt.
Emellertid 4r att mirka att en tjdnst kan vara felaktig trots att den utforts
fackmdissigt, t.ex. for det fall att resultatet av tjdnsten blir kvalitativt
samre dn vad som far anses avtalat.

Reglerna om niringsidkarens ansvar for uppgifter vid marknadsféring-
en finns i 10 § konsumenttjdnstlagen. Reglerna innebir att tjdnsten skall
anses felaktig, om resultatet inte dverensstimmer med sidana uppgifter av
betydelse for bedomningen av tjansiens beskaffenhet eller andamalsenlig-
het som niringsidkaren har lamnat vid marknadsforing. Detsamma skall
gilla, om uppgifterna har limnats av nigon annan niringsidkare eller av
en branschorganisation e.d. for ndringsidkarens rikning cller om uppgif-
terna har limnats av en materialleverantor eller nigon annan i tidigare led.
Det krivs inte att ndringsidkaren skall ha haft kinnedom om den ifragava-
rande uppgiften. 1 valet mellan niringsidkaren och konsumenten har det
ansetts ligga ndrmare till hands att 14ta niringsidkarcen béra féljderna av en
oriktig eller vilscledande uppgift sorn har limnats i exempelvis en materi-
alleverantors marknadsforing. Denna stidndpunkt har intagits mot bak-
grund bl. a. av att ndringsidkare pa tjansteomridet i regel dr verksamma
inom ett begrinsat yrkesomrade och att de diarfér normalt bor kunna
skaffa sig en relativt god kinnedom om den marknadsféring som bedrivs
av materialleverantdorer m.fl. pi det sidrskilda yrkesomrédet (se prop.
1984/85:110s. 52).

Utredningens forslag savitt giller smahusentreprendrens marknadsfo-
ringsansvar motsvarar i huvudsak reglerna i konsumenttjinstlagen. En
skillnad dr dock att det enligt forslaget krdvs att niringsidkaren antingen
abecropat uppgiften eller ocksa insett eller bort inse att uppgiften var
felaktig. Enligt utredningen bor néringsidkarens ansvar vid smihusentre-
prenader vara mera begransat dn vid konsumenttjdnster i 6vrigt, eftersom
det finns en mingd leverantorer av olika detaljer som skall ingd i ett
smahus och det darfor 4r mycket svart att fi en Gverblick Over alla dessa
leverantérers marknadsforing (se SOU 1986:38 s. 152).

Utredningens fOrslag har kritiserats av ndgra remissinstanser. Enligt
Sveriges industriforbund bor ndringsidkarens ansvar begrinsas ytterligare.
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Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet ifrigasitter & andra
sidan om det bor kridvas att konsumenten visar att niringsidkaren insett
eller bort inse att uppgiften var felaktig. Enligt fakultetsstyrelsen forefaller
det battre frin konsumentskyddssynpunkt att i stiillet aldgga niringsidka-
ren ett presumtionsansvar.

For egen del anser jag av de skil som utredningen anfort att reglerna i
konsumenttjidnstlagen om héiringsidkarens strikta ansvar for uppgifter som
lamnats av ndgon annan bor modifieras. om reglerna skall gilla dven for
smahusentreprenader. En ldmplig 16sning synes vara att utforma mark-
nadsforingsansvaret i konsumenttjinstlagen pd samma sitt som mark-
nadsforingsansvaret i den foreslagna nya kdplagen. Enligt det forslaget
(18 § andra stycket) skall fel inte anses foreligga, om siljaren varken kidnde
till cller borde ha kint till uppgifterna. Jag kommer senare i dag att foreslé
att aven den nya konsumentképlagen fir en regel av samma utformning,.

Jag forordar att 10 § konsumenttjénstlagen dndras i enlighet med vad jag
nu har sagt. Andringen kommer att berora dven sddana konsumenttjinster
som omfattas av konsumenttjanstlagen 1 dess nu gillande lydelse. Den
praktiska betydelsen hidrav torde dock inte vara sa stor.

Utredningens forslag innehéller 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 b6r kunna gilla dven i friga om smé&husentreprenader.

2.2.5 Besiktning

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

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 smahus).

Remissinstanserna: Minga remissinstanser har kritiserat utredningens
forslag och anfort att det bor fortydligas och kompletteras i olika hinseen-
den. Bl.a. konsumentverket anser att vissa frigor b6r utredas ytterligare
innan slutlig stdllning tas. (Se remissammanstillningen avsnitt 2.2.4.)

Skiilen for min bedémning: Besiktningsinstitutet 4r av stor betydelse nir
det giller att 4stadkomma ett gott slutresultat vid smahusentreprenader.
Parterna torde ocksi som regel avtala om att besiktning skall ske vid
entreprcnader som avser uppforande av helarsbostider. De allminna stan-
dardvillkor som regelmaissigt ir tillimpliga vid total- eller generalentrepre-
nader om uppforande av sméhus (ABS 80) innghéller 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 krivs for statlig bostadsfinansicring dnnu inte ndgot 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
sidant krav stills.

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

- ande reglerna i konsumenttjinstlagen rérande kraven pa nidringsidkarens
prestation att vara tillimpliga. Det saknas ddirmed skil att pa detta omride
inf6ra regler om besiktning for att skydda konsumenten mot avtalsregler
om besiktning som innebidr att niringsidkarens ansvar begrinsas cller
bortfaller efter vissa kortare tider.

Av det anforda framgdr att det nu inte foreligger ndgot starkt behov av
sirskilda regler om besiktning vid smahusentreprenader. Till detta kom-
mer att de av utredningen foreslagna reglerna har kritiserats av remissin-
stanserna och knappast kan inforas utan komplctteringar och ytterligare
utredning. Enligt min mening bor det med hénsyn till dessa omstindighe-
ter inte nu inforas nigra sdrskilda 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 sm&huscntre-
prenader.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
15—16 och 20—26 §§ den foreslagna lagen om fSrvirv av nya smahus).
Utredningen har dock bl. a. foreslagit att parterna i vissa fall skall kunna
avtala om att konsumentens ritt skall begriinsas.

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

Skilen for mitt forslag: Om tjinsten ir felaktig kan konsumenten enligt
konsumenttjénstlagen gora giliande olika pafoljder. Bland pafoljderna har
regeln 1 20 § om avhjilpande fitt 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 ar oskiligt
stora i forhéllande till felets betydelse for konsumenten. Naringsidkaren
far — dven om konsumenten inte kriver det — avhjdlpa felet for att undgd
eller begrinsa andra pafoljder. | stillct 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§
ratt att halla inne betalning till sdkerhet for sina ansprik pa grund av felet.
Konsumenten har ocksé ritt till skadestand vid fel. Jag aterkommer till
den frigan (se avsnitt 2.2.8).
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Ett avhjdlpande skall ske inom skilig tid efter det att konsumenten har
gett ndringsidkaren tillfdlle till det. Avhjdlpandet skall vidare ske utan
kostnad for konsumenten. Detta giller dock inte kostnad som skulle ha
uppkommit dven om tjdnsten hade utforts felfritt eller, om felet beror pé
en olyckshindelse cller dirmed jamforlig hindelse, kostnader for att ersét-
ta material som konsumenten enligt avtalet har tillhandahallit och bekos-
tat. For att en pafoljd skall kunna goras giliande méste i princip reklama-
tion ske inom skilig tid efter det att konsumenten miirkt eller borde ha
mirkt fclet (se 17— 18 §§ konsumenttjanstlagen). Reklamation far nor-
malt inte ske senarc dn tvd ar eller, i friga om arbete pd mark eller
byggnadcr och liknande arbeten, tio 4r efter det att uppdraget avsiutades.

Utredningen har foreslagit att de berdrda reglerna med vissa jaimkningar
skall gélla dven vid sméhusentreprenader. Den viktigaste jamkningen 4r
att utredningen foreslagit (21 § andra stycket i utredningens forslag) att
parterna genom avtal skall kunna begridnsa konsumentens rétt till avhjil-
pande, prisavdrag eller skadestdnd i vissa hinseenden och att de skall
kunna triffa avtal om begrinsning i form av sjdlvrisk, sa att konsumenten
far svara for mindre fel. Sjdlvrisken skall berdknas for varje fel for sig och
kan uppga till hogst 25 % av det basbelopp som gillde vid ingangen av det
ar di konsumenten reklamerade felet. Parternas avtal om begriansning 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 1 utredningens forslag) skall konsumenten svara for kostna-
derna for avhjalpande av fel vid dtaganden som utférs pa Idpande rikning.

Utredningens forslag har kritiscrats av flera remissinstanser. Enligt kon-
sumentverket dr den mojlighet till begriansning av niringsidkarens ansvar
som foreslagits alltfor vittgdende. Allmidnna reklamationsnimnden riktar
kritik mot forslaget att konsumenten i princip skall st {or kostnaden for
avhjdlpandc av fel vid arbetc pd 16pandc rikning. Bl.a. Byggentreprend-
rerna anser att den tiodriga 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 onskvirt att ett konsumentskydd av typen
Sméahus 80 skulle kunna finnas kvar dven scdan forslaget genomforts 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
friga om konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostadsfinansi-
eringen (se avsnitt 2.2.2) behdvs inte regler om sjdlvrisk m. m. for att det
skyddet skall fungera. En regel om sjalvrisk m. m. skulle 1 mitt férslag i
praktiken endast f4 betydelse for sidana smahusentreprenader didr nagot
sadant konsumentskydd intc foreligger. Jag kan mot den bakgrunden inte
se att det finns skdl att infora regler i konsumenttjinstlagen som ger
partcrna mdojlighet att avtala om sjilvrisk och andra begransningar i kon-
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sumentens ritt enligt lagen. Jag anser inte heller att det finns skl att
komplettera reglerna om undantag fran principen att ett avhjilpande av fel
skall ske utan kostnad for konsumenten med en regel som innebir att
konsumenten i princip skall svara for avhjidlpandekostnader som uppkom-
mit vid sddana entreprenader som utf6rs pa 16pande rdkning. Enligt min
mening tillgodoses niringsidkarens beréttigade intressen i d¢ 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 tjdnsten hade utforts felfritt.

Nir det giller frigan om rcklemation anser jag att konsumenttjdnstla-
gens regler passar bra for smahusentreprenader. Betriffande den tiodriga
recklamationstiden vill jag crinra om att denna enligt 17 § andra stycket
konsumenttjdnstlagen endast giller i friga om “arbete p4 mark cller pa
byggnader eller andra anldggningar pd mark eller i vatten cller p& andra
fasta saker”. Tiodrstiden kommer alitsa intc att gilla alla dtaganden i ett
avtal om sméhuscntreprenad. Bl. a. kommer i stéllet den tvaariga reklama-
tionstiden att gélla i frAiga om hushdilsmaskiner som en entreprendr levere-
rar (§fr prop. 1984/85:110s. 221).

2.2.7 Niringsidkarens drojsmal

Mitt forslag: Bestimmelserna i 24 — 30 §§ konsumenttjénstlagen om
ndringsidkarens drojsmal skall gilla ocksid smahusentreprenader.

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

Remissinstanserna: Utredningens forslag lamnas utan erinran av remiss-
instanserna (se remissammanstéliningen avsnitt 2.7.)

Skilen for mitt forslag: Reglerna 1 konsumenttjdnstlagen om néringsid-
karcns drojsmal innebar i korthet féljande. Drojsmal pd naringsidkarens
sida foreligger, om uppdragct inte har avslutats inom den tid som foljer av
avtalet eller, om négon tid intc har avtalats, inom den tid som é&r skilig
med hidnsyn sdrskilt till vad som dr normalt for en tjﬁnét av samma art och
omfattning. Drojsmaél foreligger ocksd, om niringsidkaren inte iakttar ¢n
overenskommen tid for pabdrjande av tjansten cller for ett arbetes fram-
skridande (24 §). Om nidringsidkaren dr i1 drojsmal kan konsumenten vilja
mellan att kridva att néringsidkaren utfor tjdnsten (28 §) och att hidva
avtalet helt cller for aterstidende del (29 — 30 §8). For ritten att hidva fordras
att drojsmalet dr visentligt. Och for ritten att kriva utforande av tjinsten
fordras att detta inte medfor oldgenheter eller kostnader for naringsidka-
ren som ir oskiligt stora i forhilllande till konsumentens intresse av att
avtalct fullféljs. Om mer @n en obetydlig del av tjansten har utforts far
hidvning cndast ske betrdffande den del som Aterstdr. Avtalet fir dock
hidvas i sin helhet, om syftet med tjdnsten i huvudsak 4r forfelat pa grund
av drojsmalet. Konsumenten kan vidare hélla inne betalning till sakerhet
f6r sina ansprdk pi grund av dr6jsmalet (27 §). Han kan ocksa fordra
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skadestind. Jag &terkommer till frigan om skadest&nd i avsnitt 2.2.8. Om
konsumenten vill dberopa ett dréjsmal pa nédringsidkarens sida for att hdva
eller krdva skadestind, maste han reklamera inom skélig tid efter det att
uppdraget har avslutats (26 §).

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

2.2.8 Niringsidkarens skadestandsskyldighet m. m.

Mitt forslag: Reglerna 1 31—35 §§ konsumenttjdnstlagen om ni-
ringsidkarens skadestdndsskyldighet pa grund av fel eller dréjsmal
m. m. samt om tredje mans skadestdndsskyldighet i vissa fall skali
gilla dven vid smahusentreprenader.

Utredningens forslag: Overcnsstimmer med mitt forslag (se 33—37 §§ i
den foreslagna lagen om forvirv av nya smahus). Utredningen har dock
foreslagit att parterna i vissa fall skall kunna avtala om att konsumentens
ritt till skadestidnd skall begrédnsas (se 21 § andra stycket i den foreslagna
lagen).

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

Skilen for mitt forslag: Enligt 31 § konsumenttjdnstlagen i dess nu
gillande lydelse skall ndringsidkaren ersitta konsumenten skada som den-
ne tillfogas pa grund av fel eller drgjsmal, om inte néringsidkaren kan visa
att skadan ej beror pd férsummelse pi hans sida (s.k. presumtionsansvar).
Jag kommer senare i dag att foresld att detta ansvar skall ersittas av ett
kontrollansvar efter mdnster av reglerna i den nya kdplagen. Jag kommer
dé ocksa att foreslé att reglerna i den nya konsumentkdplagen om skade-
stdnd p& grund av kontraktsbrott ocksd skall bygga p4 kontrollansvar.
Liksom i den nya konsumentkdplagen bor erséttningsskyldigheten enligt
konsumenttjinstlagen i princip omfatta all skada pa grund av felet eller
drojsmaélet. Tillfogas konsumenten skada av annan anledning dn fel eller
drojsmal, dr ndringsidkaren skyldig att ersétta skadan om den véllats
genom forsummelse pd hans sida. Niringsidkaren har dock ett lingre
glende ansvar i friga om skada pa egendom som intriffar medan egendo-
men ir i niringsidkarens besittning cller annars under dennes kontroll (se
32 §).133 § konsumenttjénstlagen finns regler om tredjc mans marknads-
foringsansvar. Reglerna innebdr att ¢n materialleverantor eller en bransch-
organisation e.d. som vid marknadsf6ring uppsatligen eller av vardsloshet
limnar vilscledande uppgifter av betydelse for beddmningen av tjinstens
beskaffenhet eller iandamalsenlighet skall ersdtta konsumenten skada som
dennec dirigenom tillfogas. Detsamma giller om marknadsforingen inte
innchaller sidan information av betydelse fér beddmningen av tjdnstens
beskaffenhet, dndamalsenlighet eller sidkerhet som vederborande enligt

3 Riksdagen 1989/90. 1 saml. Nr 77
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marknadsforingslagen eller produktsikerhetslagen har &lagts att 1imna.
Marknadsf6ringsansvaret omfattar dven ersittning for skada pa foremalet
for tjansten cller pa annan egendom som tillhér konsumenten eller ndgon
medlem av hans hushall. Aven niringsidkarens skadestindsansvar enligt
31—-32 §§ konsumenttjanstlagen omfattar savil ersdttning for skada pa
egendom som tillhor konsumenten som crsdttning for skada pa egendom
som tillhor ndgon medlem av hans hushall. Niringsidkaren och konsu-
menten kan triffa avtal om att ersdttning enligt 31 —32 §§ konsument-
tydnstlagen inte skall omfatta forlust i nédringsverksamhet. Skadestands-
skyldigheten enligt de berdrda bestimmelserna kan jaimkas om skyldighe-
ten att utge skadestdnd skulle vara oskiligt betungande med hénsyn till
den skadestandsskyldiges ekonomiska férhéllanden (34 §). Bestimmelser-
na giller inte ersdttning for personskada.

Jag anser f6r min del att de berirda reglerna med foreslagna dndringar
utan jamkningar bor kunna gilla ocksa 1 friga om smé&husentreprenader.
Nagon ytterligare mojlighet for parterna att, som utredningen har foresla-
git, i vissa fall avtala om att konsumentens rdtt till skadestind skall
begrdnsas bor inte inforas. Jag anser inte heller att vad industriforbundet
har anfort utgdr skil att i detta sammanhang Gverviga dndringar i skade-
st&ndsreglerna 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 smé&husentrepre-
nader.

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

Remissinstanserna: Utredningens férslag har i allmédnhet 1dmnats utan
erinran av remissinstanserna. Allmianna rcklamationsnimnden har fore-
slagit att det genom ¢n tvingande regel slds fast att konsumenten inte ar
skyldig att betala en viss andel av entreprenadsumman forridn tjdnsten ar
avslutad. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.9.)

Skiilen for mitt forslag: Konsurnenttjinstlagen bygger pa principen att
det star parterna fritt att avtala om priset for en tjinst. I den man prisct
inte foljer av avtalet, skall konsumenten betala vad som ar skiiligt med
hinsyn till yanstens art, omfattning och utférande. gingse pris eller prisbe-
rakningssitt for motsvarande tjdnster vid avtalstilifallet samt omsténdig-
heterna i 6vrigt. Har niringsidkarzn angett priset for tjdnsten pa ett unge-
far (ungeférlig prisuppgift), fir det angivna priset dock inte dverskridas
med mer dn 15%, om inte ndgon annan prisgrans har avtalats (36 §).
Niringsidkaren har rétt till pristilligg for vissa tilldggsarbeten samt for
fordyringar av tjdnsten som ndringsidkaren inte bort forutse nir avtalet
triffades och som beror p& omstidndigheter som &r att hdnfora till konsu-
menten (38 §). Niringsidkaren 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 mdn tjdnsten inte har utférts mot fast pris skall det dven

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

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

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

cerad ridkning, ar han inte skyldig att betala forrdn en sddan rakning har

kommit honom till handa.

Utredningen har foreslagit att de berorda reglerna med ngra jimkning-
ar skall gdlla dven vid sméhusentreprenader. Dessa jimkningar avser
endast detaljfragor. Silunda foreslir utredningen inte ndgon motsvarighet
till regeln i 36 § andra stycket konsumenttjanstlagen om mdéjlighet for
parterna att triffa avtal om en sirskild prisgrians nir en ungeférlig prisupp-
gift har limnats. Utredningens forslag har i allmédnhet 1dmnats utan erin-
ran av remissinstanserna. Allménna reklamationsnimnden har dock me-
nat att det genom en tvingande regel bor slas fast att konsumenten inte 4r
skyldig att betala en viss andel av entreprenadsumman forrén tjansten ar
avslutad.

Aven jag anser att de berorda reglerna bor kunna gilla ocksé vid smahus-
entreprenader. De av utredningen foreslagna jaimkningarna dr att s¢ mot
bakgrund av utredningens forslag att smahusentreprenaderna skall regle-
ras i en sdrskild lag. Jag anser inte att det finns ndgot behov av att géra
motsvarande jimkningar ndr, som jag har foreslagit, smahusentreprena-
derna regleras i konsumenttjdnstlagen. Jag anser inte heller att det finns
tillrdckliga skil att begrénsa avtalsfriheten genom att infora den av allmén-
na reklamationsnimnden féreslagna regeln.

2.2.10 Avbestillning

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

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
4548 §§ i den foreslagna lagen om forviarv av nya smahus).
Remissinstanserna: Utredningens forslag har kritiserats av flera narings-
livsorganisationer och av kommunférbundet. Kritiken gar ut pa att forsla-
get innebdr ett avsteg frin principen att avtal skall héllas och att den som
bryter avtalet skall utge full ersdttning. Enligt hovritten for Vistra Sverige
farefaller det praktiska virdet for konsumenten av de foreslagna reglerna
vara mycket begrinsat. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.10.)
Skilen for mitt forslag: Avbestillning kan beskrivas som en ritt att hdva
ett avtal utan att fel efler drojsmél foreligger. Konsumenttjanstlagens reg-
ler om avbestillning avser sddana situationer dir avbestéllning sker innan
en tjdnst har slutforts. Naringsidkaren har vid en sddan avbestillning ritt _
till crsédttning for utfort arbete och arbete som maste utforas trots avbe- 35



stdllningen. Ersdttning skall ocksa utges for de forluster naringsidkaren gor
pégrund av. att han har inrittat sig efter uppdraget. utom nér konsumentens
syfte med tjansten har forfelats av vissa skil som konsumenten inte kan
lastas for (42 §). Lagen ger niringsidkaren mdgjlighet att pa forhand forbe-
hélla sig en skilig avbestillningsavgift (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 begrinsning av
konsumentens ansvar for naringsidkarens forlust for det fall att konsumen-
tens syfte med tjansten har forfelats. I sddana situationer torde konsumen-
ten, enligt utrcdningen (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 begriansar konsumentens ritt
att avbestilla ctt atagande att uppfora ett sammanbyggt grupphus.

Flertalet remissinstanser har inte ndrmare kommenterat utredningens

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

bundet bor niringsidkaren fa crsiittning for det s. k. positiva kontraktsin-
tresset om konsumenten avbestiller en smahusentreprenad.

En konsument som har forvirvat en tomt och triffat avtal med en
néringsidkare om att denne skall uppfora ett smahus pi tomten torde, om
han 4ngrar sig, normalt forsoka hitta en spekulant som ar beredd att dverta
hans rittigheter och skyldigheter 2nligt avtalet. En avbestillning av entre-
prenaden torde bli aktuell endast i vissa undantagsfall. N&gon anledning
att reglera dessa fail annorlunda 4dn avbestéllningar av konsumenttjanster 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 konsumenttjanstlagen
som utredningen fOreslagit. Jag anser inte heller att dct finns skl att i detta
sammanhang fringd den beddmning i friga om konsumentcns crsittnings-
skyldighet vid avbestillning som gjordes nir konsumenttjdnstlagen infor-
des (sc prop. 1984/85:110s. 102103, LU 42's. 19).

2.2.11 Konsumentens drijsmal

Mitt forslag: Reglerna i 45— 50 §§ konsumenttjidnstlagen om konsu-
mentens drojsmal skall i tillimpliga delar gilla ocksd vid sméhus-
entreprenader. Niringsidkarer.s skyldighet enligt 45 § andra stycket
att, trots att konsumenten ar i drojsmal, savitt mdjligt utfora arbete
som inte kan uppskjutas utan risk for allvarlig skada for konsumen-
ten begrinsas dock till att gilla sddana fall dir detta inte medfor
viscntliga kostnader eller oldgenheter for naringsidkaren.

Utredningens forslag: Overensstimmer i princip med mitt forslag utom
sd till vida att konsumenten vid dr6jsmal skall ha ett strikt skadestandsan-
svar och inte som enligt mitt forslag ett presumtionsansvar (se 49— 53 §§ i
den foreslagna lagen om férvirv av nya sméhus).
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Remissinstanserna: Utredningens forslag i denna del kommenteras en-
dast av hovritien for Vistra Sverige som riktar kritik mot den foreslagna
regeln om konsumentens skadestdndsansvar vid betalningsdrojsmal (se
remissammanstéllningen avsnitt 2.11).

Skilen for mitt forslag: Konsumenttjianstlagen reglerar ocksa verkan av
konsumentens dréjsmal. Reglerna innebér i korthet foljande. Om konsu-
menten gor sig skyldig till drojsmal med betalning som skall erldggas innan
tjansten har utforts, far niringsidkaren instélla arbetet till dess betalning
sker. Nidringsidkaren far pd motsvarande sitt instélla arbetet i avvaktan pa
att konsumenten limnar sddan medverkan som dr ndédvidndig for att
tjansten skall kunna utforas (45 § forsta stycket). Har tjdnsten paborjats, ar
ndringsidkaren dock skyldig att savitt mojligt utféra arbete som inte kan
uppskjutas utan risk for allvarlig skada for konsumenten (45§ andra
stycket). Om néringsidkaren instiller arbetet, har han ritt till ersittning
for kostnader och andra fGrluster.som detta 4samkar honom,'om konsu-
menten inte visar att drgjsmalet ej beror pd forsummelse pa hans sida (45 §
tredje stycket). Om konsumenten trots pAminnelse inte inom skilig tid
betalar eller limnar nédvindig medverkan och dréjsmalet dr av visentlig
betydelse for ndringsidkaren, fir denne hiva avtalet betriffande aterstaen-
de del av tjdnsten (46 §). Naringsidkaren har ocksé sddan ritt att hdva, om
det redan pa forhand finns starka skidl 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 hidv-
ning skall konsumenten betala som om han hade avbestilit tjansten den
dag da hdavningen skedde (48 §).

Enligt utredningens forslag skall de berorda reglerna med vissa jimk-
ningar gilla dven i friga om smahusentreprenader. Jimkningarna beror
dels regeln i 45 § andra stycket konsumenttjanstlagen om niringsidkarens
skyldighet att utfora arbete trots att konsumenten 4r i dréjsmal och dels
regeln i 45 § tredje stycket om konsumentens skadestindsansvar vid drdjs-
mal. Den foreslagna jimkningen i forhallande till 45 § andra stycket kon-
sumenttjinstlagen hinger samman med att det enligt utredningens mening
inte skiligen kan krdvas av niringsidkaren att han 1 de situationer som
avses i bestimmelsen skall vara skyldig att utféra sidant arbete som
medfor visentliga kostnader eller oldgenheter for honom. Enligt utred-
ningen kan den gillande regeln 1 konsumenttjinstlagen 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 5. 224).

For egen del anser jag att bestimmelserna i konsumenttjdnstlagen om
konsumentens drojsmal bor kunna géila ocksa vid smahusentreprenader.
Mot bakgrund av vad utredningen har anfort bor dock en jimkning goras
betriffande niringsidkarens skyldighet att utfora arbete cnligt 45 § andra
stycket konsumenttjinstlagen. Gillande regler bygger pd att det sillan
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torde bli frdga om nigra mer omfattande arbeten (se prop. 1984/85:110s.
322). Av vad utredningen har anftrt far anses framgé att det vid smihus-
entreprenader inte sillan torde kunna bli friga om mer omfattande arbe-
ten som faller in under 45§ andra stycket, om inte den bestimmelsen
dndras.

Med hansyn hirtill bor nidringsidkaren inte vara skyldig att utfora arbete
enligt 45§ andra stycket, om arbetet medfor visentliga 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 fo6r min del inte bitrdda utredningens f6rslag rorande konsumen-
tens skyldighet att ersdtta niringsidkarens kostnader eller andra forluster
som foranleds av konsumentens dréjsméal. Som har papekats under remiss-
behandlingen kan det dven vid sm&husentreprenader forekomma fall dar
drojsmal med betalningen inte beror pd forsummelse pid konsumentens
sida. Nagon skadestandsskyldighet bor enligt min mening inte vila konsu-
menten i cn sddan situation. Den nuvarande regeln i konsumenttjdnst-
lagen bor alltsd gilla dven betriffande 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 frdn vad som far anses utfist eller om den
avviker frdn vad kdparen med hinsyn till omstédndigheterna far
anses ha haft anledning att rikna med vid képet.

[ den min felet inte avser sddan egenskap hos fastigheten som
omfattas av cn utfdstelsc av sédljaren giller sdljarens fclansvar bara
sddant som koparen inte borde ha upptickt vid en undersdkning av
fastigheten fore kopet. (Koparens undersdkningsplikt behandlas
narmare i avsnitt 2.3.2.)

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
SOU 1987:30. 63-70).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser tillstyrker utred-
ningens forslag i dess huvuddrag eller limnar det utan erinran. Hovriétten
fér 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 behdftad med fel, om den avviker fran vad
som kan anses utfést eller frAn vad kOparen eljest, utan att det foreligger
nagot sddant fall som avses 1 4 kap. 16 — 18 §§ jordabalken, med hiinsyn
till omstédndigheterna har haft anledning rikna med vid kopet. Jordabal-
ken innehller 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 ként till. Regler om rittsliga fel finns ocksd i 4 kap.
15, 21 och 22 §§ jordabalken. Bestimmelserna i 4 kap. 18 § jordabalken
behandlar s. k. ridighetsfel, dvs. fel som bestar i att offentlig myndighets
beslut medfor att koparen inte forvirvar den radighet 6ver fastigheten som
han vid kopet hade skil att forutsitta.

Innebdrden av felbegreppet i 4 kap. 19 § jordabalken kan sammanfattas
enligt foljande. Utgadngspunkten &r att fastighcten séljs sddan den &dr och
att foljaktligen koparen for att trygga sig far gora en undersdkning av
fastigheten fore kopet. Sidljaren svarar dock for det som kan anses vara
utfist. Vidare ar sdljaren ansvarig for att fastigheten dr sddan som koparen
dger rikna med p4 grund av vad som avhandlats vid kpet. Men hédrutéver
har séljaren ett ansvar, nar en bristfillighet foreligger betrdffande nagot
som ej berorts vid kopet, sdvida bristfillighcten dr sddan att k6paren enligt
sakens natur ¢j haft anledning rdkna med den och ej heller bort uppticka
den vid en undersokning. 1 praktiken blir det hir friga om dolda fel
betriffande nigot som regelmissigt hor till en fastighet av den typ som
kopet giller. Nagot krav pa att avvikelsen skall vara visentlig stills inte
upp. Eftersom det ligger i sakens natur att forsiktighet méste iakttagas, nar
avtalet utstricks att gilla ndgot som inte direkt har avhandlats vid kopet,
har man inte befarat att avsaknaden av ett vdsentlighetskrav 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 4r forhallandevis vanliga (se SOU
1987:30 5. 55 fI.). I lagboken hiinvisas 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 innebir
inte nigra nyheter i sak ndr det giller sdljarens ansvar for limnade utféstel-
ser rorande fastighetens skick. BetridfTande sdljarens ansvar for att fastighe-
ten dr 1 det skick som koparen hade anledning att rikna med vid képet
utgér forslaget, liksom gillande ritt, fran att kOparen ar skyldig att under-
soka fastigheten. Vad kodparen upptickt eller bort uppticka vid en sddan
undersokning riknas inte som fel i lagens mening. Att kdparen har en viss
undersokningsplikt skall enligt forslaget framgd av lagtexten. Liksom hit-
tills skall séiljaren svara for dolda fel, dvs. fel som inte kunde upptickas vid
en med vederborlig omsorg fGretagen undersékning av fastigheten.

‘Liksom rcmissinstanserna delar jag utredningens uppfattning att fclbe-
greppet i jordabalken i allt vasentligt innebidr en lamplig avvigning mellan
siljarens och kdparens intressen. Grundprincipen for felansvaret i jorda-
balken bor alltsa alltjimt vara att fastigheten siljs sadan den ir och att
koparen for att trygga sig fir gora cn undersdkning av fastigheten fore
kdpet. Det innebdr att sdljaren — betraffande en bristféllighet som inte har
berorts vid kdpet — har ett ansvar for sddant som kdparen cnligt sakens
natur inte har haft anledning att rikna med och inte heller har bort
uppticka vid en undersékning.

Jag delar ocksd uppfattningen att lagregeln bor dndras védsentligen med
sikte p4 att komplettera lagtexten med en erinran om kdparens undersok-
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ningsplikt. Vad giller den lagtekniska utformningen av en sddan erinran
anser jag att praktiska och principiella skil talar for att regeln utformas i
nira anslutning till reglerna om undersékning av varan inom den allmin-
na kopritten (sc 47§ i 1905 ars kdplag och 20§ i den foreslagna nya
k6plagen). Jag forordar darfor att regeln anger att som fel inte far &beropas
cn avvikelse som koparcn borde ha upptdckt vid en undersékning av
fastigheten. Den nidrmare inncbdrden av regeln kommer att behandlas i
ndsta avsnitt. Mitt forslag innebér att domstolen, liksom hittills, normalt
inte dr tvungen att ta stdllning till om fastigheten avviker frAn normal
standard innan domstolen tagit stiillning till om k&paren borde ha upp-
tickt det pastddda felet vid en undersokning av fastigheten.

Enligt utredningens forslag skulle reglerna i jordabalken om fel i fastig-
het inte gilla i friga om kop av fast egendom pd vilken finns ett nytt
smahus. Den av utredningen foreslagna lagen om forvirv av nya sméhus
skulle i stillet gilla for sidana kdp. Som jag tidigare har framhallit (se
avsnitt 2.1.5) bdr den av utredningen foreslagna lagen inte inforas. Enligt
min uppfattning behdvs inte nagot sirskilt felbegrepp for nya smahus. Att
det dr friga om ett nytt smahus dr en omstindighet 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 kdparen
borde ha upptickt vid en sddan undersdkning av fastigheten som
pakallats med hidnsyn till den aktuella fastighetens skick, den nor-
mala beskaffenhceten hos jamforliga fastigheter samt omstindighe-
terna vid kdpet. Avvikelser fran egenskap som far anses utfist far
dock dberopas som fel dven om de kunnat upptickas vid en sddan
undersdkning.

Utredningens forslag: Utgangspunkten for bedémningen av om fastighe-
ten ar felaktig dr att kdparen fore kdpet har att gora en sddan undersdkning
av fastighcten som pékallas med hidnsyn till dels omstindigheterna vid
kopet dels den normala beskaffenhcten hos jamforliga fastigheter. Under-
s6kning behovs dock inte i friga om en egenskap som fir anses utfist. (Se
SOU 1987:30s. 68—70.)

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker utredningens
forslag eller lamnar det utan erinran. Nagra remissinstanser vill att frigan
om sdljarens upplysningsplikt belyses ytterligare i sammanhanget. (Se
remissammanstillningen, bilaga 8, avsnitt 3.)

Skilen for mitt forslag: For ndrvarande finns det inte nigon lagregel som
anger koparens undersSkningsplikt vid fastighetskdp. Av vad jag tidigare
har anfort (se avsnitt 2.3.1) framgar att jag anser att en sidan regel nu bor
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inforas och att regeln bor innebira att képaren som fel inte far 4beropa en
avvikelse som han borde ha mirkt vid en undersokning av fastigheten.
Vad giller den nidrmare utformningen av regeln vill jag anfora foljande.

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

Jag delar utredningens och flertalet remissinstansers uppfattning att en
kdpare inte skall behéva anlita en sakkunnig for att vara siker pé att inte
sjilv behova std for ett fel. Som regel skall det ricka med en normalt
erfaren och pd omrddet normalt bevandrad kopares undersékning. Vad
som ar normalt i dessa hidnseenden torde variera beroende pi kdpeobjek-
tet. Det synes t.ex. naturligt att utgd frdn att den som forvirvar en
industrifastighet normalt har stérre sakkunskap i byggnadstekniska fragor
dn den som forvirvar ett smihus. Om det finns symtom pa fel (fuktflackar,
dalig lukt eller dylikt) som képaren inte sjdlv kan dra négra slutsatser av,
bor det normalt krévas att koparen gar vidare med sin undersdkning. I s3
fall kan koparen tvingas anlita en sakkunnig for att fullgdra undersék-
ningsplikten. Kraven pé f6rsiktighet frin koparens sida maste dock givet-
vis anpassas till omstindigheterna, bl. a. fastighetens lder. T.ex. bor en
konsument som koper en fastighet med en nyuppford byggnad av en
niringsidkare som regel kunna utan ytterligare undersokning utgd fran att
en fuktflick beror pd nigot annat dn ett allvarligt byggfel. Det anférda
torde Overensstimma med gidllande ritt.

Nagra mer detaljerade regler om undersokningspliktens omfattning kan
inte stillas upp. Dirtill 4r omstéindigheterna vid fastighetskop alltfor olika.
Hur ingdende undersdkning som bor goras blir, som tidigare sagts, beroen-
de bl.a. av de iakttagelser som kan goras pa fastigheten. Men dven uppgif-
ter som séljaren ldmnar om fastigheten kan vara av betydelse. Sddana
uppgifter kan reducera képarens undersdkningsplikt. Om t.ex. siljaren
ldmnar en forklaring till ett felsymtom som ger ett intryck av att felet ir
bagatellartat, kan séljaren normalt inte dberopa bristande understkning
frdn koparens sida, om felet visar sig vara av allvarlig art. Siljarens
uppgifter kan ocksa vara av betydelse pa det sittet att de utgdr varningssig-
naler som bor foranleda en mer ingdende undersokning frin kdparens sida.

Mot bakgrund av det anforda anser jag att en lagregel om koparens
undersdkningsplikt bor utformas si att den far till foljd att képaren skalt
undersoka fastigheten i den utstrackning som pékallas med hinsyn till den
aktuella fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.

Nigra remissinstanser har menat att det i lagstiftningsidrendet bor klar-
goras i vilken utstrickning sdljaren har en skyldighet att upplysa om
bristflligheter som han har kint till. Till den fragan aterkommer jag i
specialmotiveringen.
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Séljarens kinnedom om ett fel kan ocks4 ha betydelse for hans méjlighe-
ter att dberopa en generell pafolidsfriskrivning (se NJA 1975 s. 545). En
remissinstans har forordat att det skall inforas sirskilda lagregler om den
fragan och vissa andra fragor rérandec friskrivningar. Enligt min uppfatt-
ning saknas det for ndrvarande underlag for att konstatera att sidana
regler behdvs. Den fragan far darfor, liksom hittills, dverldmnas till rétts-
tillimpningen. En ndrliggande fraga 4r om reglerna p4 detta omrade skall
vara tvingande cller dispositiva. Den frdgan skall jag behandla i avsnitt
2.3.6.

2.3.3 Besiktning

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

Utredningens forslag: Giller kopet ett smihus som forvdrvas for privat
bruk, skall kdparen anses ha fullgjort sin undersokningsplikt, om fastighe-
ten fore kopet har besiktigats av en opartisk och i byggnadstekniska fragor
erfaren person, som godtagits av sdljaren och k&paren, samt skriftligt
utldtande Sver besiktningen varit tillgingligt f6r parterna fore kopet (se
SOU 1987:30s. 70—73).

Remissinstanserna: Remissinstanserna dr allmént positiva till regler
som leder till att ett besiktningsforfarande i storre utstrickning dn for
nidrvarande tillimpas vid fastigheisk6p. Flera remissinstanser ifragasitter
dock om de av utredningen foreslagna reglerna skulle fa den effekten. Det
framhalls ocksé fran flera hall att forslaget dr oklart i vissa hinseenden och
bor omarbetas. Bl.a. konsumentverket understryker betydelsen av att
frigan om besiktning och deklaration av idldre hus utreds. (Se remissam-
manstédllningen, 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 tdmligen vanligt att fastighctsmaiklarna anlitar en opartisk sak-
kunnig for besiktning och virdering av fastigheten. Det utldtande som den
sakkunnige avger kan ses som ett komplement till den skriftliga beskriv-
ning av fastigheten som miklaren enligt 12 § lagen (1984:81) om fastig-
hetsmiiklare dr skyldig att tillhandahalla képaren. Av en sddan beskrivning
skall framgé bl. a. fastighetens taxeringsvirde samt byggnadens alder, stor-
lek och byggnadssitt. De rattsliga verkningarna av ett besiktningsutlatan-
de ir inte lagreglerade. Det torde dock ligga i sakens natur att siljaren som
regel inte kan fA gehdr for ett pdstdende om att koparen brustit i sin
undersékningsplikt i friga om en avvikelse som den sakkunnige inte
markt.

Enligt utredningens forslag skall den som koOpt ett smihus anses ha
fullgjort sin undersdkningsplikt, om fastigheten fore kdpet besiktigats av
en opartisk och i byggnadstekniska fragor erfaren person. Kdparen skall
kunna “desarmera” undersékningsplikten genom att han skaffar ett skrift-
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ligt besiktningsutlitande av en yrkesman p4 omradet. En avvikelse som
inte tas upp 1 besiktningsutladtandet kommer hirmed som regel att betrak-
tas som ctt dolt fel for vilket sidljaren svarar. Syftet med forslaget ir att
frimja att sméhus besiktigas fére kdpet.

Det dr gencrellt sett en fordel om besiktning av kdpeobjektet kommer till
stdnd vid smé&huskOp. Parterna fir en fastare grund for sin uppgorelse.
Risken for att kdparen senare gor gillande att fastigheten dr behiftad 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 pi detta omrade infora lagregler om obligato-
risk besiktning. En lagreglering skulle darfor endast kunna g& ut pa att
framja 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 sddan utveckling.
Regeln ger inte sidljaren ndgot egentligt incitament att foranstalta om
besiktning. Det kan vidare intc anses som rationellt att alla spekulanter pa
ett smahus — de kan var manga — sjédlva bckostar en besiktning.

Till det nu anférda kommer att den av utredningen foreslagna regeln
kan antas bii svar att tillimpa foér domstolarna. Som jag har sagt forut
innebdr redan gillande ritt att en séljare normalt inte kan fi gehdr for ett
pastdende om att koparen har brustit i sin undersdkningsplikt om en
sakkunnig besiktningsman inte har upptéickt bristfalligheten i fastigheten.
En lagregel som innebir att sédljaren i1 princip alltid skall ansvara for
bristfilligheter som inte har anmirkts i besiktningsutlatandet kan enligt
min mening emellertid bli alltfor kategorisk och alltsd hindra en réttstill-
lampning som leder till materiellt tillfredsstillande resultat.

Visserligen bor man efterstrdva en ordning, dir sdljarna medverkar till
att en besiktning kommer till stind och ddr besiktningshandlingen stills
till alla spekulanters forfogande. Som framgér av vad jag nyss sade tillim-
pas en sddan ordning i viss utstrickning redan nu av vissa méklare. Den av
utredningen foreslagna regeln synes inte vara ett 1impligt medel for att fa
till stdnd den efterstravade ordningen. I stillet skulle, som juridiska fakul-
tetsstyrelsen vid Uppsala universitet har varit inne pa, en forbittring av
konsumentskyddet pa detta omride enklast kunna uppnds genom medver-
kan av fastighetsmiklare. Genom forhandlingar mellan konsumentverket
och miklamas organisationer kan det kanske visa sig mojligt att astad-
komma riktlinjer som innebir att kGpare av dldre smahus i flertalet fall
kommer att ha tillgdng till en besiktningshandling. Det .ankommer pa
konsumentverket att ta stillning till om sadana forhandlingar bor tas upp.

Sammanfattningsvis kan jag inte fororda 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 ar felaktig, om
han intc limnar séljaren meddelande om felet inom skiilig tid efter
det att han markt eller borde ha méarkt det (reklamation).

Siljarens ansvar for ett faktiskt fel preskriberas tre 4r efter det att
koparen tilltridde fastigheten. Ar siljaren en niringsidkare som i
sin yrkesmissiga verksamhet har silt en fastighet till en konsument
huvudsakligen for enskilt andamal, preskriberas ansvaret dock forst
tio ar efter det att koparen tilltrddde fastigheten. Om en néringsid-
kare i sin yrkesmaissiga verksamihet har silt en smahusfastighet till
en konsument eller helt eller delvis har uppfért smahuset it en
konsument huvudsakligen for enskilt 4ndamdl och om konsumen-
ten sdljer 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 siddant fall inte férrdn
tio &r efter det att ndringsidkaren avtridde fastigheten eller uppdra-
get avslutades.

Reglerna om reklamation och om kortare preskriptionstid 4n tio
ar kan inte goras gillande, om sédljarcn har handlat grovt vardslost
eller i 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 sidrskilda 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 fatt ett brett stdd hos remissinstanserna. Nigra remissinstanser dr dock
negativa. Utredningens forslag om preskription har fatt ett mera blandat
mottagande, 4ven om flertalet remissinstanser har en positiv grundinstill-
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 allminna koépritten kompletteras
reglerna om fel med bestimmelser om reklamation och preskription. En-
ligt forslaget till ny kdplag (32, 33 och 41 §§) skall foljande gilla. Koparen
far inte 4beropa att varan 4r felaktig, om han inte ldmnar sédljaren medde-
landc om felet inom skilig tid efter det att han mérkt eller borde ha mérkt
felet. Reklamerar k6paren inte inom tva 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 séljaren har handlat grovt vardslost eller i strid
mot tro och heder fir képaren &beropa 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 konsumentkdp-
lagen. ‘
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Niar det giller siljarens ansvar for fel 1 en forsald fastighet finns i
jordabalken inte nagra sirskilda reklamationsregler. Séljarens ansvar pre-
skriberas enligt de allmidnna reglerna i preskriptionslagen (1981:130) om
tiodrig preskription. Enligt en sirskild regel i 4 kap. 12 § andra stycket
jordabalken mdste dock talan om hévning vickas inom ett ar fran det
koéparen tilltraddc fastigheten, om inte sdljaren har forfarit svikligt.

Utredningens forslag innebir att reglerna i jordabalken pa det aktuetla
omrédet skulle ndrmas till de regler som géller inom den allménna koprit-
ten. Forslaget innebér foljande. Koparen far inte dberopa att fastigheten ér
behiftad med ctt faktiskt fel, om han inte ldmnar sidljaren meddelande om
felet inom skilig tid efter det att han markt eller borde ha markt felet
(rcklamation). Koparen forlorar ritten att beropa felet, om han inte
reklamerar inom tre &r fran det att han tilltrétt fastigheten (preskription).
Har en niringsidkare i sin yrkesméssiga verksambhet salt ett smahus till en
konsument for privat bruk tillimpas dock den allminna tio&rspreskrip-
tionen. Den sirskilda preskriptionsregeln i frdga om rétten till hdvning
behalls. Reglerna om reklamation och kortare preskriptionstid &n tio ar
giller inte om siljaren handlat i strid mot tro och heder.

Jag anser i likhet med det stora flertalet remissinstanser att det finns skél
att genomf6ra utredningens forslag om att en fastighetskopare skall vara
skyldig att reklamera inom skiilig tid efter det att han mirkt eller borde ha
mirkt att fastigheten var behiftad med fel. En sidan regel finns redan nu i
koplagen, konsumentkoplagen och konsumenttjanstlagen. Det dr naturligt
med en motsvarande regel dven vid fastighetskop. Fran allmin synpunkt
dr det en fordel att en fastighetskdpare inte drojer alltfor lange med att
reagera, nir han inser att fastigheten ir fclaktig. Ett tidigt avhjilpande av
ett fel kan manga ginger begrinsa skadcverkningarna av felet.

P4 en punkt anscr jag dock att det finns skil att frAngd utredningens
forslag. Enligt min mening bor reklamationsskyldigheten liksom i den
allménna képritten i princip avse dven rittsliga fel och rddighetsfel och
inte endast — som utredningen foreslagit — faktiska fel. En ny regel om
reklamationsskyldighet bér dock inte omfatta de rittsliga fcl som avses i
4 kap. 15 och 16 §§ jordabalken. Hir bor dc nuvarande reglerna gilla
ofdrindrade. Jag anser vidare ati reklamationsskyldigheten bor avse for-
sdmringar av fastigheten fore tilltridet for vilka sdljaren dr ansvarig enligt
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken. En sddan ordning ligger i linje med den
koprittsliga principen att frigan om varan ir felaktig skall bedomas med
hédnsyn till dess beskaffenhet nér risken for varan gér dver pa kdparen.

Nir det sé giller frigan om preskriptionstid bor det enligt min mening
vara en allmin utgdngspunkt att denna tid dven i fortsittningen skall vara
tio ar for sddana fall ndr cn niringsidkare siljer en fastighet till en konsu-
ment. En annan ordning 4r oforenlig med den tiodriga preskriptionstid
som gdller for entreprenader cnligt 17 § konsumenttjinstlagen. Tioarsti-
den bor vidare gilla vid rittsliga fel (jfr 41 § forslaget till ny koplag) och
vid ridighetsfel. Fragan dr emellertid om preskriptionstiden kan forkortas
1 andra fall, t.ex. d4 siljaren dr cn privatperson. Remissinstanserna har
haft delade meningar om utredningens forslag om cn tredrig preskriptions-
tid for dessa fall.
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Jag anser, i likhet med utredningen, att det dr en rimlig utgingspunkt att
en privatpcerson som siljer en fastighet skall vara fri frAn ansvar pa grund
av faktiska fel i fastigheten inom en kortare tid 4n den som foljer av
reglerna om tiodrig preskription. En sadan ordning 4r limplig i fall d4 en
privatperson siljer ett dldre hus. Eventuclia fel som begétts vid uppforan-
det av huset har i sddana fall typiskt sett redan gett sig till kinna nir huset
saljs av privatpersonen. For en fdrkortning av preskriptionstiden talar
vidare att mdjligheterna att utreda fastighctens skick vid ett sddant kdp
och vad som forekom vid kdpeforhandlingarna forsimras med tiden.

Nir en privatperson siljer ett hus som nyligen har uppforts dr liget
emellertid ett annat. En forkortning av preskriptionstiden skulle hir, som
nigra remissinstanser har anfort, kunna leda till att sdljaren undgir ansvar
for ett allvarligt byggnadsfel darfor att felet inte ger sig till kidinna f6rrin
efter preskriptionstidens utging. Som regel torde det visserligen vara en
niringsidkare som har utfort det felaktiga byggnadsarbetet. Det dr dock
inte sdkert att den nye koparen kan gora gillande den ritt som hans sdljare
har mot niringsidkaren. Skilen hirtill 4r foljande.

Om en konsument, som fGrvirvat ett smahus genom entreprenadavtal
eller k6peavtal med en niringsidkare, Overliter smahuset vidare, torde
overlatelsen berittiga den nye képaren att gora gillande nédringsidkarens
ansvar enligt entreprenadavtalet eller kopeavtalct endast om niringsidka-
ren sdrskilt atagit sig ett sidant ansvar. Detta foljer av den allminna
principen att ett avtal ger upphov till forpliktelser bara mellan avtalspar-
terna (fr SOU 1984:25 s. 237 ff.). Den nye kOparen torde dock, som
utredningen framhéller (se SOU 1987:30 s. 83), kunna vinda sig mot
néringsidkaren, om den forste képaren har Gverlétit sin rétt enligt avtalet
och Gverlatelsen intc dr oforenlig med nigot villkor i detta, t. ex. ett villkor

“om att en sidan Gverlatelse inte far ske (jfr 4 kap. 22 § jordabalken och
prop. 1970:20 s. B 220).

Som jag tidigare har sagt anser jag att det i och for sig dr rimligt att man
begriansar den tid under vilken en privatperson kan goras ansvarig for fel i
en fastighet som han har salt. A andra sidan #r det tydligt att en regel som
begrinsar sidljarens ansvarstid bor utformas s att ett allvarligt fel vid t. ex.
uppforandet av byggnaden hinner ge sig till kinna fore ansvarstidens
utgdng. Sdljaren stir ndmligen nirmare dn kOparen att bdra risken for ett
sadant fel. Séljarcn torde som regel kunnaora tillbaka ansvaret for felet p&
den nédringsidare som utfort byggnadsarbetet. Av vad jag tidigare har
anfort framgar att koparen, om han inte skulle kunna viinda sig mot
sidljaren didrfor att dennes felansvar preskriberats, har rétt att aterfora
ansvaret for felet pa néringsidkaren endast om han forvirvat siljarens ritt
mot denne. En sddan ordning ir intc tillfredsstdllande fran konsument-
skyddssynpunkt, cftersom man knappast kan utga fran att privatpersoner i
ndgon storre utstrickning kommer att tinka pd att triffa sddana avtal.

En mdojlig 10sning pa det berérda problemet synes vara att en regel med
forkortad preskriptionstid inte alls eller ecndast i begrinsad utstrickning
giller i fall d4 en konsument vidarcforsiljer ett smahus som han forvirvat
frin ¢n niringsidkarc genom ett kOp eller ett entrcprenadavtal. Regeln
skulle kunna utformas s att preskriptionstiden i dessa fall aldrig blir

Prop. 1989/90: 77

46



kortare #in den tid som vid vidareforsidljningen kvarstdr av niringsidkarens
tiodriga ansvar. En konsument som siljer fastigheten vidare ett ar efter det
att han kopt fastigheten av en niringsidkare skulle alltsd svara for dolda fel
i fastigheten under nio 4r. Detta ansvar kan konsumenten i normalfallet
fora vidare till naringsidkaren. I vissa undantagsfall 4r dock detta inte
mdjligt. Jag tdnker pa t.ex. det fallet att siljaren (konsumenten) éj%ilv har
fororsakat det dolda felct. Detta torde dock vara ovanligt. Séljaren kan
vidare komma att i slutligt sta for felet i fall d4 niringsidkaren &r pA
obestdnd eller inte kan antriiffas. Det sist sagda kan forefalla hirt mot
siljaren, men denne star enligt min uppfattning nirmare till att béra risken
for ndringsidkarens obestdnd 4n den slutlige képaren. Det dr ju dnda
siljaren som har ingitt avtal med den nidringsidkare som kommit pé
obesténd eller som inte kan antriffas.

Vid dvervigande av det anférda har jag kommit fram till att det 4r en
ldmplig och réttvis ordning att preskriptionstiden forkortas om séljaren ar
en privatperson, men att denna kortare preskriptionstid inte skall gilla i de
fall som jag nyss berorde. Nir det giller den forkortade preskriptionstidens
langd delar jag utredningens och flertalet remissinstansers uppfattning att
tre &r dr en rimlig tid.

I enlighet med det anforda forordar jag att en kopare som forvirvar en
fastighet av en konsument skall forlora ritten att dbcropa fel som avses i
4 kap. 11, 12 och 19 §§ jordabalken, om han inte reklamerar inom tre &r
fran det att han har tilltritt fastigheten. Detta skall dock givetvis inte gélla
om annat foljer av en garanti eller liknande utféstelse. Den sdrskilda regeln
om lingre preskriptionstid dn tre &r bor avse konsumentens vidareforsilj-
ning av smahusfastigheter, dvs. fastighcter som dr bebyggda med ett en-
eller tvibostadshus. 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 avtridde fastighcten. Om konsu-
menten forvirvat smahuset genom ett entreprenadavtal, bor den som har
kopt fastigheten av konsumenten kunna rcklamera hos denne inom tio ar
efter det att naringsidkaren avslutade uppdraget, dvs. normalt inom tio &r
cfter det att slutbesiktning dgde rum.

En ldngre preskriptionstid dn tre 4r mellan konsumenten och dennes
kopare bor alltsd kunna gilla i fall di en néringsidkare tidigare har med-
verkat till uppforandet av ett nytt smahus. Fragan 4r emellertid om det
langre ansvaret bor gélla dven d4 ndringsidkaren inte har uppfort en ny
byggnad utan i stillet har utfort en ombyggnad, tillbyggnad eller repara-
tion. :

Enligt konsumenttjidnstlagen har en niringsidkare ett tioArigt ansvar
gentemot ¢n konsument dven for sidana arbeten pd fast egendom som
avser om- och tillbyggnader samt reparationer. En regel som generellt
foreskriver en forlangd preskriptionstid mellan en konsument och dennes
kopare for det fall att en niiringsidkare som konsumenten har anlitat har
utfort ctt sddant arbete pé 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 1dmpligt med regler som innebdr att ansvarstiden varierar
for olika fall, sa att den normalt &r tre &r men ar ldngre om felet direkt kan
hinforas till arbeten som har utforts av en néringsidkare. Generella regler
torde vara att foredra. Enligt min uppfattning bor en generell regel om
ansvar under lingre tid endast avse mycket omfattande arbeten pi ett
befintligt smahus. Ett'sddant ansvar bor ddrfor 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 hdr ha en langre preskriptionstid vid sirskilt
omfattande arbeten eftersom en sddan regel skulle bli alitfor obestimd.
Vid forsiljning efter ombyggnad respektive reparation bér darfér alltid
tredrstiden gilla.

Enligt forslaget till ny koplag skall reglerna om reklamationsskyldighet
och forkortad preskriptionstid inte gilla om siljaren forfarit grovt vérds-
lost eller i strid mot tro och heder. Jag anser att en motsvarande regel bor
gilla dven vid fastighetskdp. Det innebdr en viss forbittring av képarens
stillning i forhallande till utredningens forslag. En fordet med mitt forslag
Ar att en kdpare kan gora séljaren ansvarig dven efter tredrstidens utgang,
om siljarcn har handlat illojalt.

Utredningen har foreslagit att den sérskilda preskriptionsregel som gil-
ler vid fastighetskop i friga om ritten till hdvning inte skall dndras. Enligt
den sirskilda preskriptionsregeln ar ritten till hdvning forlorad, om inte
talan hirom vicks inom ett ar frin tilltridet. Detta giller dock inte om
sidljaren “forfarit svikligt”. Detta forslag har godtagits av remissinstan-
serna. Aven jag ansluter mig till forslaget. I linje med vad jag nyss férorda-
de betriffande undantag frin reglerna om rcklamationsskyldighet och

forkortad preskriptionstid bor regeln dock innebidra att koparen 4r bibe- -

hallen sin ritt till hdvning dven sedan ettdrstiden har gétt ut 1 fall da
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 indring bor géras ocksé i 4 kap. 15 § andra stycket.
Uttrycket “forfarit svikligt™ anvinds ocksd i 4 kap. 27 § andra stycket
jordabalken. Enligt den regeln far koparen vid svek frin siljarens sida
hiva képet trots att fastigheten visentligt gitt ned i virde pa grund av en
omstindighet som beror av koparen, t. ex. skogsavverkning eller nyttjan-

dersttsupplatelse. Den berdrda regleringen avviker fran vad som giller

inom den allminna kdpratten (jfr 56 § férslaget till ny koplag) och ér enligt
min mening alltfor string mot séljaren. Jag anser att kdparen 1 de ifrigava-
rande fallen bor fa hdva kopet endast om sdljaren far ersdttning for virde-
minskningen. Inom den allménna kOpritten kridvs inte svek for att hiv-
ning skall f4 ske i fall da det kopta vésentligt har gatt ned i vérde. Jag anser
att en saddan ordning bor gilla 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 sdljaren fir ersittning 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 skadestdnd. Som forutsittning for
hdvning skall gilla att felet dr av visentlig betydelse. Prisavdraget
skall berdknas s att forhallandet mellan det nedsatta och det avtals-
enliga priset svarar mot férhallandet vid tidpunkten for tilltridet
mellan fastighetens virde i felaktigt och i avtalsenligt skick. Skade-
stind skall utgd endast om avvikelsen avser egenskap som fér anses
utfist eller om felet eller fortusten beror pa forsummelse pa siljarens
sida.

Reglerna om hédvning och prisavdrag skall gilla dven vid rdttsliga
fel och radighetsfel samt vid drGjsmél och forhallanden som avses i
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken. De skadestandsregler som giller for
dessa fall behalls oférindrade.

Utredningens forslag: Utredningens forslag, som endast tar sikte pé
faktiska fel, overensstimmer med mitt forslag utom i féljande hinseen-
den. Hédvning skall fi ske om felet dr av visentlig betydelse eller séljaren
forfarit svikligt. Skadestiand skall utgd endast om avvikelsen avser. egen-
skap som far anses utfist eller siljaren forfarit svikligt. (Se SOU 1987:30
s. 76 =79, jfrs. 84 —85.)

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 ifragasatts ocksi om inte prisavdra-
get bor baseras pa forhdllandena vid tidpunkten for kopet i stillet for
forhallandena vid tilltrddet. (Se remissammanstéllningen, bilaga 8, avsnitt
6.)

Skiilen for mitt forslag: Nir det foreligger ett faktiskt fel 1 den forvarvade
fastigheten, kan enligt gillande rétt pafoljderna hdvning, prisavdrag och
skadestand bli aktuella. Dessa pafoljder kan ocksa bli aktuella vid radig-
hetsfel (4 kap. 18 §) och rittsliga fel (4 kap. 15— 17 §§) samt vid skada till
foljd av vanvard cller annat véllande fran sdljarens sida (4 kap. 12 §). Vid
drojsmal frin siljarens sida kan képaren kriva skadestdnd samt, om inte
drojsmaélet 4r av ringa betydelse, hdva kopet (4 kap. 13 och 14 §§). Kopa-
ren har rétt till hdavning eller prisavdrag om fastigheten skadats eller
férsamrats pa grund av héndelse f6r vilken siljaren star faran (4 kap. 11 §).
Aven i 1905 ars koplag aterfinns pafoljderna hivning, prisavdrag och
skadestand. I den foreslagna nya koplagen finns ocksa pafoljden avhjil-
pande. I det foljande behandlas de olika pafoljderna under skilda rubriker.

Hdivning

Bestimmelserna om hdvning av fastighetskdp forutsitter 1 princip att
avtalsbrottet 4dr visentligt, 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 vanvard eller
véllande far k&paren hidva kdpet 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 hogre belopp 4n som f6rutsattes vid kdpet, giller de
sirskilda reglerna i 4 kap. 16§. De berérda reglerna ansluter nira till
reglerna i 1905 ars képlag om hiivning vid kop av bestamt gods.

P4 de flesta rdttsomrdden har utvecklingen alltmer gitt mot att man
stéller upp ett generellt krav p3 visentlighet for att en avtalspart skall fa
vidta den genomgripande och for motparten betungande péfoljd som
hdvning innebér. Ett sddant viisentlighetskrav 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 v'aisentlighetskray for hivning. Andringen bor avse inte bara
. hdvning vid faktiska fel utan ocksi de andra fall ddr hidvning av fastighets-
kop kan komma i frga. Déremot anser jag inte att det finns nigot behov
av att komplettera denna regel med en regel som ger en generell hivnings-
rdtt vid svek fran séljarens sida. Visentlighetskravet bor liksom enligt
forslaget till ny koplag gilla dven vid svek. Utredningens forslag i den
delen bor alltsi inte genomforas.

Under hianvisning till det anforda forordar jag att det i 4 kap. 11, 12, 13
och 15 §§ jordabalken anges att hivning fir ske endast om skadan resp.
drojsmalet dr av vésentlig betydelse.

Avhjilpande

Det finns for ndrvarande inte négra regler om rétt eller skyldighet for den
som salt en fastighet att avhjilpa ett fel i fastigheten. Sidana regler finns
didremot i konsumenttjinstlagen och har ocksi foreslagits i den nya kop-
lagen. Jag kommer senare i dag att foresla att sidana regler fors in i den
nya konsumentkodplagen.

Det torde knappast vara ldmpligi att inféra en generell regel i jordabal-
ken om skyldighet for sdljaren att avhjilpa fel i fastighet. Flertalet siljare
dr ju privatpersoner som i allméinhet inte sjilva kan avhjilpa ett fel (fr
prop. 1988/89:76 s. 126). Hirtill kommer att koparen som regel rent
praktiskt torde ha ldttare att ombesdrja att felet blir avhjélpt dn siljaren.
Denne kan ju t.ex. ha flyttat frin crten. Att infora regler om avhjilpande
av fel i fastighet skulle darfor kunna komma i friga endast betriffande fall
da sidljaren dr en niringsidkare och koparen dr en konsument. Det helt
Overvigande antalet nya smahus torde emellertid forvdrvas genom entre-
prenadavtal i ndgon 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
ocks4 att konsumenter forvérvar begagnade smahus av néringsidkare.

Att jordabalken saknar regler om avhjilpande av fel torde inte innebéra
nigra patagliga nackdelar for konsumenterna. Dessa kommer bl. a. att f&
ett utdkat skydd vid kop av nya smahus genom de skadestindsregler som
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jag skall behandla i det foljande. Parterna torde ocksd som regel triffa
avtal om att avhjdlpande skall ske, tminstone vid kop av nya smahus.
Enligt min mening saknas det dirfor anledning att i jordabalken fora in
siarskilda regler om avhjilpande av fel.

Prisavdrag

Som tidigare sagts kan koparen 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 &rs koplag om prisavdrag vid kdp av bestimt gods,
namligen 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 jaimfGrelse 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 avhjilpa felet (jfr 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 d& sdljaren &r en privatperson
skulle regeln ibland kunna leda till otillfredsstillande resultat.

Mot bakgrund av det anforda foresldr jag att det i 4 kap. jordabalken tas
in en bestimmelse om att ett avdrag pa kopeskillingen skall berdknas s att
forhallandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot
forhallandet mellan fastighetens virde i felaktigt och i avtalsenligt skick.
Berdkningen bor hinforas till forhallandena vid tidpunkten f6r koparens
tilltrdde av fastigheten (jfr NJA 1988 s. 1). Regeln bor ta sikte p alla de
fall d4 ett prisavdrag blir aktuellt, alltsi inte bara p4 faktiska fel utan ocksé
pa rittsliga fel och radighetsfel.

Skadestdnd

Genom regeln om prisavdrag kan koparen fi medel att bekosta att ett
faktiskt fel avhjilps. Det kan cmellertid intriffa att en k&pare drabbas av
andra kostnader till foljd av ett fel. Det kan t. ex. ha uppstatt f6ljdskador
eller kdparen kan ha blivit tvungen att hyra en ersédttningsldgenhet medan
fastigheten reparerades. Enligt gillande ritt ersiitts kostnader av ifrigava-
rande typ endast om de beror p4 att fastigheten avviker frin vad som

utfists eller om sdljaren har forfarit svikligt. Forutom 1 sidana fall har -

sidljaren alltsi inte nigot 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 k6peférhandlingarna,
anses siljaren kunna bli skadestandsskyldig (jfr NJA 1978 s. 307). Silja-
rens skadestindsansvar vid faktiskt fel motsvarar vad som giller enligt
42 §1 1905 ars koplag om kop av bestimt gods.

Utredningen har inte foreslagit ndgon dndring av reglerna om skade-
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stdnd vid faktiska fel. I sddana fall dir siljaren borde ha haft kinnedom
om ett dolt fel och borde ha upplyst kdparen om felet, kunde det enligt
utredningen finnas skil att dverviga att inféra en skadestindsskyldighet
for siljaren. Utredningen lade dock inte fram nigot sidant forslag, efter-
som den anség att utvecklingen pi den allminna koprittens omrade borde
avvaktas (se SOU 1987:30s. 79).

Remissinstanserna har i allminhet godtagit utredningens stdndpunkt.
Konsumentverket har beklagat att utredningen inte har foreslagit nagot
skadestdndsansvar for sidljaren nidr denne borde ha haft kinnedom om
felet och borde ha upplyst kdparen om felet. Enligt hovritten for Vistra
Sverige bor det anges i lag att sdljaren har ett strikt skadestdndsansvar nir
fastigheten saknar en kidrnegenskap.

Forslaget till ny koplag innehiller nya regler om skadestand vid kon-
traktsbrott. Vid fel i varan ar siljaren skadestindsansvarig for sidant som
ligger inom hans kontrollsfir (kontroflansvar). Den skadestandsskyldighet
som foljer av kontrollansvaret omfattar niraliggande och typiska forluster
pa grund av avtalsbrottet, s. k. dirckta skador. Ansvar for dvriga forluster,
s.k. indirekta skador, forutsdtter vallande pad den skadestdndsskyldiges
sida. Siljarens ansvar for indirekta skador omfattar forsummelser sivil
vid avtalsslutet som vid fullgorandet av avtalet. Séljaren kan bl.a. bli
skadestdndsskyldig om han har underlitit att limna képaren sddana upp-
gifter om varans egenskaper eller anvindning som han har varit eller borde
ha varit medveten om och som han har forstatt eller borde ha forstatt var
viktiga for kdparen (se prop. 1988/89:76 s. 139).

Nir jordabalken infordes foreslogs i lagradsremissen att siljaren skulle
vara skadestdndsskyldig vid faktiskt fel dels om avvikelsen avség en egen-
skap som siljaren utfist, dels om siljaren kint till eller borde ha kiint till
felet (se prop. 1970:20 s. B 212). Den sistndmnda delen av forslaget ge-
nomfordes inte. Det ansigs mer rimligt att séljare av fast cgendom likstill-
des med siljare av 16s egendom i vad angér villkor for skadestdndsskyldig-
het. Koparen skulle dirfor anses skiligen gottgjord genom sin ritt till
avdrag pad kopeskillingen, nir inte sdljaren forfarit svikligt (se prop.
1970:20s. A 221 och 398).

Enligt min uppfattning bor kbparens ritt till skadestand vid faktiskt fel i
fastighet nu anpassas till vad sora foreslagits pa den allmidnna koprittens
omrade. Jag anser dock inte aft reglerna om kontrollansvar bor gilla
faktiska fel i fastighet. Ett kontrollansvar synes nimligen passa mindre bra
for det typiska fastighetskOpet, som ju sker mellan privatpersoner och
avser en begagnad fastighet. Ett kontrollansvar vid faktiskt fel i fastighet
skulle enligt min mening ldgga ett alltfor strangt ansvar pa séljaren. Jag
anser dirfor att anpassningen till den allménna kdplagen bor ga till si att
koparen har ritt till ersdttning orn felet beror pa forsummelse pi siljarens
sida eller om fastigheten avviker frin vad sdljaren sirskilt har utfist (jfr
40§ tredje stycket forslaget till ny koplag). Genom en sddan ordning
kommer sdljarcn bl. a. att bli ansvarig i fall d4 han borde ha haft kinnedom
om ett dolt fel och borde ha upplyst képaren om felet.

Nagon s&dan sirskild regel om siljarens ansvar for kidrnegenskaper som
foreslagits av hovritten for Vistra Sverige anser jag inte erforderlig. Den
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nya skadestdndsregel rérande ansvar for forsummelse som jag foreslagit  Prop. 1989/90:77
torde i praktiken kunna dberopas i vissa av de ifrdgavarande fallen. 1

6vriga fall bor séljarens ansvar for kdrnegenskaper liksom hittills anses

folja av hans ansvar for vad han utfist.

2.3.6 Tvingande eller dispositiva regler?

Mitt forslag: En ndringsidkarc som i sin yrkesméssiga verksamhet
har silt en fastighet till en konsument huvudsakligen for enskilt
indamal far inte mot konsumenten &beropa ett kdpevillkor som i
jamforelse med bestimmelserna i jordabalken om séljarens ansvar
for fel och drojsmal 4r till nackdel for konsumenten. Motsvarande
giller i fraga om sdljarens ansvar enligt 4 kap. 11 och 12 §§ jordabal-
ken. Det sagda giller inte om képaren tillférsikras ett sddant garan-
ti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som villkor for statlig
bostadsfinansicring.
Vid andra kop dn konsumentkdp skall reglerna vara dispositiva.

Utredningens forslag: Om en niringsidkare har utfort eller latit utfora
byggnadsarbete pa ett smahus och direfter i sin yrkesmissiga verksamhet
har silt fastigheten till en konsument for dennes privata bruk, kan narings-
idkaren begrinsa sitt ansvar for ctt faktiskt fel i fastigheten genom avtal
med konsumenten i samband med kdpet endast om ett besiktningsutlatan-
de varit tillgingligt for konsumenten fore kopet. Ett siddant avtal far inte
avsc annat dn att ndringsidkaren fritar sig frin skyldigheten att utge
skadestand for det fall att felet avhjilps eller att preskriptionstiden begrén-
sas fran tio till tre &r. Har niringsidkaren inte utfort eller latit utfora 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 iar med nigot undantag positiva
till att avtalsfriheten begrinsas pd sitt utredningen foreslagit. Flera instan-
ser anser dock att den foreslagna regeln bor fortydligas. Bl.a. konsument-
verket anser att begriansningen av avtalsfriheten bor gélla &ven om nérings-
idkaren inte har utfort nagot byggnadsarbete pa fastigheten. (Se remissam-
manstéllningen, bilaga 8, avsnitt 7.)

Skiilen for mitt forslag: 4 kap. jordabalken innehdller fér nirvarande
inte ndgon regel som sirskilt tar sikte pd konsumentskyddet. Reglerna om
saljarens och koparens forpliktelser vid fastighctskdp dr dispositiva. Detta
giller dven 1 friga 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 frin ansvar for fastighetens
beskaffenhet. Detta innebédr emellertid inte att en friskrivningsklausul
utan vidare bor tillitas sitta regeln om abstrakta fel ur spel. Fran kdparens
synpunkt mastc det nimligen vara av vikt att det blir otvetydigt klarlagt i
vilket hinseende siljaren inte vill std ansvar for fastighetens beskaffenhet.
Koparen far hidrigenom mdojlighet att skydda sina intressen genom en 53



sidrskilt noggrann undersékning eller att pi annat sitt skydda sig mot
risken av att det finns ett dolt fel. Han kan givetvis ocksi pakalla en mot
friskrivningen svarande nedsdttring av den tilltdnkta képeskillingen. En
allmint hallen generell klausul om att fastigheten siljs i befintligt skick
torde ddrfor inte utan vidare bora frita siljaren fran allt ansvar. Klausuler
av detta slag fir cmellertid sdsom en del av avtalsinnehdllet i vanlig
ordning bli foremal for domstolarnas tolkning.

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

mentschefen tycktes ha intagit den stindpunkten att 4 kap. 19 § jordabal-
ken skulle ha ett slags ’halvtvingande™ natur men att nigon regel av den
inneborden inte hade tagits in i lagen. Hogsta domstolen fann darfor att
man inte kunde underkinna allménna friskrivningsklausuler men fram-
holl ocksa att det inte var uteslutct att det for tillimpning av friskrivnings-
klausuler fick stdllas stringare krav i flera hinseenden nidr det gillde
omraden didr rddandc virderingar rérande konsumentskydd gjorde sig
gillande. I réttsfallet NJA 1981 s. 400 ansags en fackman i byggbranschen
vid forsiljning av fastighet till enskild konsument inte kunna genom en
allmin friskrivning frnsiga sig ansvar for dolda konstruktionsfel av all-
varlig art 1 ett byggnadsarbete sora han sjilv hade utfort pa fastigheten.

Jag delar utredningens uppfattning att det inte finns skil att dndra det
radande rittsldget p& denna punkt nér det giller fastighetskdp i allménhet.
Reglerna om siljarens ansvar for fel m. m. bor allts& vara dispositiva vid
kép 1 allmédnhet. Liget dr dock ett annat i fall di en ndringsidkare i sin
yrkesmissiga verksamhet siljer ett sméahus till en konsument huvudsakii-
gen for enskilt Andamal. Hir gor sig de sedvanliga konsumentskyddsaspek-
terna gillande. Den civilrittsliga lagstiftning som giller till skydd for
konsumenterna dr i princip tvingande till konsumentens férman. Starka
skil talar enligt min mening for att avtalsfriheten pa liknande sitt begrin-
sas i fall d4 en niringsidkare séljer en fastighet till en konsument.

Utredningen har f6reslagit at: en tvingande reglering till skydd for
konsumenter bara skall gilla om niringsidkaren har utfort eller har latit
utfora byggnadsarbete pa ett smihus och didrefter i sin yrkesmissiga verk-
samhet har silt fastigheten till en konsument for dennes privata bruk.

En konsument som forvarvar et begagnat smahus frin en niringsidkare
torde emellertid ofta utgd frin att ndringsidkaren har eller kidnner ett
sdrskilt ansvar for husets skick. Eftersom konsumenten torde fa svart att
kontrollera om niringsidkaren har utfort nigot byggnadsarbete p4 fastig-
heten finns det en risk for att en inskrdnkning av den tvingande regleringen
till att avse enbart fall d4 niiringsidkaren har utfort cller har 1atit utfora
sadant byggnadsarbete skulle komma att missbrukas av en mindre nograk-
nad niringsidkare. Tvister och avgriansningsproblem kan ocksd uppkom-
ma. Enligt min uppfattning bor dZrfor avtalsfriheten begrinsas i alla de fall
d4 en niringsidkare i sin yrkesméssiga verksamhet siljer en fastighet till en
konsument huvudsakligen for enskilt andamal.

Utredningens forslag om kdp av begagnade smahus tar endast sikte pa
reglerna om faktiska fel. Diremot foreslar utredningen att reglerna om
forviry av nya smahus i princip skall i sin hclhet vara tvingande till
konsumentens formén och ticka inte bara faktiska fel utan ocksa réttsliga
fel och drojsmal fran niringsidkarens sida.
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Enligt min uppfattning bor en regel i jordabalken som begrinsar avtals-
friheten nidr ndringsidkare sdljer 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 tinker di pa skador pa fastigheten som avses i
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken samt p4 rittsliga fel och rdighetsfel samt
drojsmal fran niringsidkarens sida. Mot bakgrund av det anforda forordar
jag att det infors en regel i jordabalken som begrinsar avtalsfriheten i
samtliga de fall som jag nu har nimnt. Begrinsningen bor goras s att de
dispositiva regler som nu giller gérs tvingande till konsumentens forman.

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

sddant besiktningsutldtande som utredningen foreslagit sirskilda regler .

om. Som jag tidigare har sagt (se avsnitt 2.3.3) anser jag att det nu inte bor
inf6ras nigra sirskilda regler om besiktning. Den av utredningen f6reslag-
na friskrivningsregein kan allts3 inte inforas. Ddremot finns det anledning
att anknyta till mitt tidigare (se avsnitt 2.2.2) forslag att konsumenttjinst-
lagens regler inte skall vara tvingande vid sddana sm&husentreprenader
dir konsumenten tillforsikras 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 p4 annans mark skall i stillet for
reglerna i koplagen om faktiskt fel och paféljder for sidant fel
tillimpas vad som foreskrivs om faktiskt fel och pafoljder for sddant
fel i 4 kap. jordabalken.

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

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

Skiilen for mitt forslag: De i foregiende avsnitt behandlade reglerna i 4
kap. jordabalken om fel och pafoljder for fel giller endast om kdpet 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
nigon har nyttjanderitt till annans mark och &dger byggnader som ir
uppforda pA marken raknas bide nyttjanderitten och byggnaderna som 16s
egendom.

Reglerna i 4 kap. jordabalken giller endast kép av. fast egendom. Om ett
kép avser en byggnad pd annans mark och nyttjanderitten till marken
giller i stéllet reglerna i koplagen om kop av 16s egendom. Koplagen giller
dven i fall di kGparen dr en konsument och sdljaren 4r en niringsidkare.
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Konsumentkdplagen ér inte tillimplig i ett sddant fall eftersom den giller
endast kdp av 16sa saker (se 1 § konsumentkoplagen, 1973:877; jag avser
att senare i dag foresld att motsvarande skall gilla dven enligt den nya
konsumentkoplagen). Har nyttjanderdtten upplatits i form av tomtriitt
giller dock reglerna 1 4 kap. jordabalken vid Overlételse av tomtriitten (se
13 kap. 7 § jordabalken). Tomtrétten behandlas dven i minga andra hiinse-
enden som fast egendom. Om tomtrétt upplats i en fastighet till vilken hor
en byggnad innefattar tomtréttsupplitelsen en overlatelse av byggnaden
(se 13 kap. 5 § jordabalken). Om fastighetsdgaren fétt ersittning for bygg-
naden 4r koplagen tillimplig pa forvirvet (se NJA 1977 s. 138).

Reglerna om kop av fast egendom skiljer sig i vissa hdnseenden visent-
ligt frn reglerna om kOp av l6s egendom. En sidan skillnad mellan
regelsystemen foreligger ndr det giller kopets form. Fastighetsképet dr
sedan ldnge formbundet. Kravet pa skriftlig form vid fastighetskop hinger
bl.a. samman med det lagfarts- och inteckningssystem som giller i friga
om fastigheter. Nigot formkrav foreligger ddremot inte vid kop av 10s
egendom. Jag bortser di frin vissa undantagsfall, t. ex. kop av tomtritt. Ett
muntligt avtal om kop av en byggnad p4 annans mark &r alltsa bindande.

Utredningen har 6vervidgt om det finns skdl att inféra ett krav pé
skriftlig form i friga om kOp av bygznader pa annans mark. Utredningens
uppfattning att de gillande reglerna inte bor dndras p&4 denna punkt har
godtagits av sa gott som alla remissinstanser.

Inte heller jag anser att det foreligger skil att dndra den gillande ord-
ningen pa denna punkt. Som framhéllits fran flera hall kan frigan dock
givetvis komma i ett annat lage om det infors ett registerpantsystem i fraga
" om byggnader pa annans mark (jfr betinkandet, SOU 1984:22, Pantritt i
registrerad nyttjanderitt).

Vad giller frigan om fel i byggnac pi annans mark kan allmint 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 ir regeln att kdparens undersdkningsplikt allmint sett
inte har samma centrala betydelse 7Or sdljarens felansvar enligt k6plagen
som for hans felansvar enligt jordabalken. En annan viktig skillnad forelig-
ger i friga om den tidpunkt dé siljarens ansvar for ett faktiskt fel preskri-
beras. Enligt koplagen preskriberas detta ansvar i princip tva ar efter det
att varan har mottagits (sc 32 § andra stycket forslaget till ny képlag).
Enligt de nya regler i jordabalken som jag tidigarc har foreslagit (se avsnitt
2.3.4) sker preskription i princip tre ar efter det att kOparen tilltridde
fastigheten eller, om siljaren 4r en néringsidkare och koparen en konsu-
ment, tio ar efter tilltrddet. Reglerna i jordabalken innebdr vidare att
koparen i princip maste vidcka talan om hdvning inom ett ar fran det
tilltradet skedde, om han vill hdva képet pd grund av ett fel. Enligt
koplagen kan hdvning ske inom den tvaariga preskriptionstiden.

K&p av byggnad pi ofri grund har liksom kop av fast egendom en starkt
individuell priigel. I varje fall om ett kop giller 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 undersoka byggnaden.
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Av det anforda framgar att koparens undersdkningsplikt dr av central
betydelse nir det giller sdljarens ansvar for fel i en byggnad pd annans
mark. Jag delar av detta skil utredningens och remissinstansernas uppfatt-
ning att jordabalkens regler om faktiska fel passar béttre 4n koplagens
felregler, nir det dr friga om fel i en sdld byggnad. Jag delar ocksi
uppfattningen att siljarens ansvar for fel i en byggnad bor preskriberas vid
samma tidpunkt vare sig byggnaden 4r tillbehor till en fastighet eller ej. De
preskriptionsregler i jordabalken som jag tidigare har foreslagit bor darfor
gilla ocksa vid fel i byggnad pa annans mark. Denna ordning har den
fordelen frdn konsumentskyddssynpunkt att en nidringsidkare som siljer
en byggnad pa annans mark till en konsument far ett tiodrigt ansvar for fel
i byggnaden. Ansvarstiden enligt koplagen dr endast tvad ir. Av stort
intresse ur konsumentskyddssynpunkt dr ocksa att felreglerna i kdplagen
ar dispositiva medan, enligt vad jag tidigare foreslagit (se avsnitt 2.3.6),
felreglerna i jordabalken i princip skall vara tvingande i sddana fall d4 en
néringsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet har salt en fastighet till en
konsument huvudsakligen for enskilt 4ndamal.

Pafoljden hdvning far sirskilt ingripande betydelse, nir det ir friga om
byggnader. Detta giller givetvis vare sig byggnaden 4r fast eller 16s egen-
dom. Talan om hdvning p4 grund av fel i byggnad pa annans mark bor
dérfor, som utredningen har foreslagit, vickas senast inom ett ar fran det
att tilltride skedde.

Jag kan dven i Gvrigt 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 kdp av en sddan
byggnad bor mot bakgrund av det anforda genomf6ras. En regel hdrom bor
lampligen tasini | § i den nya koplagen. Jag Aterkommer till den nirmare
innebOrden av mitt forslag i specialmotiveringen (avsnitt 4.3).

En remissinstans har ifrigasatt om inte utredningen bort overviga dven
andra dndringar av reglerna om kdp av byggnad pd annans mark #dn
reglerna om fel, t. ex. reglerna om drojsmal. Jag kan f6r min del inte se att
det foreligger nigot behov av sddana 6verviganden.

2.5 Ikrafttridande

De nya reglerna bor trida i kraft samtidigt med den nya koplagen och
konsumentképlagen, dvs. tidigast den 1 juli 1990.

Vid lagstiftning pa civilridttens omride giller som huvudregel att en ny
lag inte skall ges verkan p& avtal som har ingdtts fére den nya lagens
ikrafttridande. Undantag fran denna princip har dock gjorts nir starka
skidl — vanligen av social natur — talat for det.

Utredningen har foreslagit att det gors ett undantag frin denna huvudre-
gel s4 att de nya reglerna om reklamation och preskription vid fastighets-
kop blir tillimpliga dven p4 avtal som ingatts fore ikrafttridandet. Dirvid
foreslas att den tredriga preskriptionstiden skall riknas 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 skl att 1 detta
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lagstiftningsdrende frangd den allminna regein att ny lag inte skall ges
verkan pd avtal som har ingatts f6re ikrafttradandet. Jag kan darfor inte
bitrdda utredningens forslag i denna del. For tydlighets skull bor i lagtex-
ten anges att de ildre bestimmeiserna alltjamt skall gilla i friga om avtal
som ingétts fore tkrafttrddandet (jfr prop. 1984/85:110 s. 366 —367 och
373).

2.6 Kostnadsfragor

Dec nya reglerna kan knappast komma att fA nidmnvird betydelse for
kostnaderna vid sm&husproduktion och fastighetsomsittning. Inte heller
torde de nya reglerna komma att medfora nigot 6kat resursbehov for det
allménna. Tvdrtom finns det anledning att anta att dndringen av reglerna i
jordabalken kan komma att leda till 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 4dndring i jordabalken,

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

3. dndring i forslaget till képlag 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 ber6r andra stycket och har behandlats i den
allminna motiveringen, avsnitt 2.3.5, har regeln om hivning anpassats
till vad som foreslagits inom den allménna kdpritten.

12§
(Saknar motsvarighet i utredningens férslag.)
Andringen av forsta stycket ir av samma slag som #ndringen av 11 §.
Aven dndringen av andra styckzt innebir en anpassning till den foreslag-
na nya koplagen. Andringen har behandlats i den allméinna 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 pd motsvarande sétt som 12 §.

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

Forsta stycket

Bestimmelsen motsvarar vad som enligt den nuvarande 19 § géller for
det fall att en fastighet avviker frdn vad som siljaren fir anses ha utfést. 1
bestimmelsen slés fast att fastigheten ir felaktig om den avviker frin vad
som “far” anses utfist. For ndrvarande anges att fastigheten 4r felaktig om
den avviker frdn vad som “kan” anses utfist. Det lindrade ordvalet inne-
bar inte ndgon indring i sak. Syftet med dndringen ir endast att tydligare
markera att bedomningen av vad som skall anses utfist skall géras pa
objektiva grunder och att foljaktligen kdparens rent subjektiva uppfattning
om avtalsinnehallet inte dr avgorande (jfr ocksa 9 § forsta styckét 3 konsu-
menttjinstlagen). En utfistelse kan vara muntlig eller skriftlig. Det bor
fordras timligen preciserade uppgifter frin séljarens sida for att en utfis-
telse om en viss egenskap hos fastigheten skall anses foreligga. Helt allmin-
na uttalanden kan normalt inte ses som utfistelser. A andra sidan krévs
inte en uttrycklig garanti fran siljarens sida for att en utféstelse skall anses
foreligga. Siljaren kan inte dberopa att koparen 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 kdparen (se vidare den allmdnna motiveringen avsnitt 2.3.5,
jfr ocksd NJA 1978's. 307 och 1989 . 117).

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

Om fastigheten avviker frin vad som fir anses utfdst, kan kdparen,
liksom hittills, gora gillande de pafoljder som anges i 12§, dvs. gora
avdrag pa kopeskillingen eller hiva kdpet. Koparen har dessutom ritt till
ersittning 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
hidvning inom ett &r frin det att tilltridet skedde, ar ritten till sddan talan
forlorad, om inte séljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och
heder. Hur ett avdrag p4 képeskillingen skall berdknas angesi 19 ¢ §.

Andra stycket

Av bestimmelsen framgar att fastigheten ér felaktig, om den avviker
fran vad som koparen med hinsyn till omstidndigheterna fir anses ha haft
anledning rikna med vid kdpet. Aven detta motsvarar vad som enligt 19 §
giller 1 dag. En saklig dndring har dock skett savitt géller sédljarens skade-
stdndsansvar (se sista meningen i forevarande stycke). I lagtexten har

59



orden utan att fall som anses i 1618 §§ foreligger™ uteslutits sdsom
onddiga.

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

Ledning for bedomningen av vad som koparcn med hinsyn till omstin-
dighcterna far anscs ha haft anledning att rikna med vid kopet 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
forcligger en bristfillighet betriffande nigot som inte har berorts vid
kopet. Ett sddant ansvar blir aktuclit om bristfilligheten dr siddan att
koparen enligt sakens natur inte har haft anledning att rikna med den och
inte heller bort uppticka den vid sin unders6kning. I praktiken blir det
fraga om en dold avvikelse fridn vad som objektivt sett kan anses typiskt
och ordindrt for en fastighet av det aktuella slaget och byggnadsskicket.
Vad som kan anses typiskt och ordinért for en fastighet vixlar fran fall till
fall. Av betydelse for beddmningen kan bli bl. a. fastighetens dlder och
allminna skick men ocksé den avtalade kopeskillingen. Om t. ex. kopeskil-
lingen 4r mycket 13g, kan koparen ha anledning att rikna med att fastighe-
ten kan vara simre dn normalt. Nigot krav pd 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 kOparen fir anses ha haft anledning att rikna
med torde som regel avse en brist 1 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 oparaknade trafikstdrningar (NJA 1981 s. 894).

Om fastigheten avviker fran vad koparen far anses ha haft anledning att
rakna med, kan kOparen gora gillande dc pafoljder som anges i 12 §.
Ersittning for skada skall dock utgé endast om felet eller forlusten beror pa
forsummelse pa sdljarens sida. Paféljderna ar alltsd — utom savitt giller
skadestdnd — desamma som nir fastigheten avviker frin vad som far
anses utfast. I forhallande till gidllande ritt har en dndring skett, nir det
giller koparens ritt till skadestand. Andringen, som har behandlats i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.3.5), innebér att siljaren blir ersitt-
ningsskyldig for skada om felet eller forlusten beror ps forsummelse pa
hans sida.

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

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

melsen kan ocksa besta i att sdljaren underlater att [imna k6paren sddana
uppgifter om fastigheten som han varit eller borde ha varit medveten om
och som han forstatt eller borde ha forstatt var viktiga f6r kGparen.
Skadestandsskyldighet kan ocksa uppkomma om siljaren cller nigon pa
hans sida — t.ex. en entreprenér — har varit forsumlig vid t.ex. ett
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byggnadsarbete pa fastigheten och dérigenom 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 férsumlig mot sin avtalspart. En forsummelse vid t. ex.
en reparation som skedde innan forsiljning var aktuell torde ddremot inte
i sig grunda skadestindsskyldighet enligt forevarande bestimmelse. Om
siljaren insett eller bort inse att arbetet var felaktigt 4r han dock givetvis
upplysningsskyldig pa sitt som tidigare sagts.

Den avgorande tidpunkten for felbedémningen ar tidpunkten f6r kopet.
Det fel som képaren vill patala skall alltsa ha funnits 4&tminstone latent vid
tiden for kopet. 1 11— 12 §§ finns regler om siljarens ansvar for skador pa
fastigheten som uppkommit efter képet men fore tilltradet.

Koparen fér inte dberopa att fastigheten ar felaktig enligt forevarande
paragraf, om han inte iakttar reglerna om reklamationi 19 a §.

Tredje stycket

Bestimmelsen dr ny. Med hinsyn till att kdparens undersékningsplikt dr
en utgdngspunkt for sidljarens felansvar har det ansetts limpligt att den
kommer till uttryck i lagtexten. Nagon saklig dndring &r inte avsedd.

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

Undersokningsplikten innebdr att kOparen bér risken for att ett visst
forhallande 4r upptickbart. Omvint svarar siljaren for fel som koparen
inte bort uppticka vare sig siljaren visste om felet eller ej. Siljaren bar
alltsd i princip risken for att fastigheten anses felaktig i fall di koparen inte
bort uppticka ett visst forhéllande. Héri ligger ett incitament for sdljaren
att limna upplysningar om fastighetens skick. Forhillanden som siljaren
upplyst képaren om kan ju inte betraktas som dolda fel. Det finns ddremot
inte ndgon genercll upplysningsplikt for siljaren inneb4rande att han alltid
skulle bli ansvarig for sidana fel som han kinde till vid kdpet och inte
upplyste om och som kdparen borde ha upptéckt vid sin undersdkning av
fastighcten. I princip spelar det alltsd inte ndgon roll om siljaren kiinde till
felet eller ¢j. Det nu sagda tar sikte p4d frigan om det med hinsyn till

koparens undersokningsplikt foreligger ett sidant fel som far 4beropas mot

siljaren eller ¢j. Om det forcligger ett sddant fel kan, som tidigare sagts (se
vid andra stycket), siljarens vetskap om felet leda till att han blir skyldig
att utge skadestand till kparen dirfor att han inte upplyste koparen om
felet.

Att sdljaren kidnner 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 aberopa att koparen har eftersatt sin
undersokningsplikt (jfr 47 § 1 1905 &rs koplag och 20§ andra stycket i
forslaget till ny kdplag).

Att sdljaren inte upplyst om ett fel som han inte har kint till men som
han har bort misstinka har i rédttspraxis inte ansetts inverka pa koparens
undcrsokningsplikt (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 dr behidftad med ett fel (reklamera) och om preskription
av koOparens ritt att gora felansvaret gillande. Reglerna om reklamation
och preskription har behandlats i den allmidnna motiveringen, avsnitt
2.3.4.Av11—12samt 17— 19 §§ framgAr att rétten till talan om hdvning 4r
forlorad. om inte talan harom vécks inom ctt ir frin det tilltrdde skedde.

Forsta stycket

Enligt forsta stycket skall kdparen, om han vill &beropa 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 sidana
faktiska fel som avses 1 19 § utan dven vid rittsliga fel och rddighetsfel
enligt 17— 18 §§ samt vid sidana skador m. m. som uppkommit efter kopet
och som utgdr fel enligt 11 —12 §§ (fr 21, 32 och 41 §§ forslaget till ny
koplag).

Med tanke pa principen att kdparen fore kopet skall underséka fastighe-
ten kommer reglerna om reklamaticn i férsta hand att avse dolda fel, dvs.
fel som framkommer forst efter kipet. For de dolda felen fir reklama-
tionsfristen berdknas med utgdngspunkt frdn den tidpunkt vid vilken felet
pa ett patagligt sitt framtrider. Frigan om nir kdparen borde ha mirkt
felet kan vara beroende av kdparens sakkunskap.

Den tid inom vilken meddelande om ett fel bor limnas efter det att det
upptidckts kan variera beroende bl. 2. pd vem som ir kpare. Att medde-
lande skall 1imnas inom skilig tid avses saledes att medge en bedémning
som tar hansyn till de omstidndigheter som forcligger 1 det sérskilda fallet.
Som regel bor beddmningen vara strdngare om koparen dr en ndringsidka-
re — sarskilt om det inglr i dennes ordinarie nidringsverksamhet att kdpa
fastigheter — 4n om koparen 4r en privatperson. Vilket matt av sakkun-
skap koparen har dr ocksd en omstindighet som bor beaktas. En k&pare
kan behova bitrade av en sakkunnig person for att bedéma huruvida ett fel
foreligger som kan goras gillande mot siljaren. Det kan vidare vara nod-
viandigt att gora en sérskild undersokning av fastigheten.

Mcd reklamation avses har endast s. k. ncutral reklamation, dvs. ett
meddelande om att fastigheten dr behidftad med fel som kdparen vill
&beropa. Nagon viss form for rekiamation fordras inte, men uttrycket
“meddelande om felet™ innebér att kdparen maste ange antingen vari felet
huvudsakligen bestar och hur det visar sig eller i vilket avseende fastighe-
ten enligt kdparens mening avviker frin avtalad standard. Négon detalje-
rad beskrivning av felets beskaffenhet krivs inte, men det 4r & andra sidan
inte tillrdckligt att kdparen endast i allmanna ordalag klagar pa fastigheten
eller hdvdar att den 4r felaktig. Om koparen intc 4r beredd att redan i
samband med rcklamationen precisera den eller de pafoljder han vill gora
gillande, kan han gora detta senare.

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

Andra stycket innechdller regler om preskriptionstid for ansprik pi
grund av fel i fastigheten enligt 11, 12 eller 19 §. For rittsliga fel och
radighetsfel enligt 17 eller 18 § giller den allminna regeln om tiorig
preskriptionstid. For fel som avses i andra stycket giller som huvudregel
att koparen forlorar rétten att Aberopa felet, om han inte reklamerar inom
tre ar frin det att han har tilltritt fastigheten. Om siljaren 4r en niringsid-
kare som i sin yrkesmaissiga verksamhet har salt en fastighet till en konsu-
ment huvudsakligen for enskilt indamal, dr dock preskriptionstiden tio ir.
Detta framgar av tredje stycket. Siiljs en fastighet som 4r bebyggd med ett

_cen- eller tvabostadshus vidare och har en néringsidkare i sin yrkesmissiga
verksambhet silt fastigheten till en konsument eller helt eller delvis uppfort
bostadshuset 4t en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamadl, kan
tredrstiden forldngas enligt forevarande stycke. I ett sddant fall kan kopa-
ren reklamera inom tio ar efter det att niringsidkaren avtrddde fastigheten
respektive avslutade sitt uppdrag.

Termerna konsument respektive niringsidkare har hdr samma betydelse
som i den konsumentrittsliga lagstiftningen i dvrigt (Jfr t.ex. 1§ konsu-
menttjanstlagen). Detsamma giller i friga om uttrycken i sin yrkesmissi-
ga verksamhet” och huvudsakligen for enskilt andamal™.

Om en konsument som huvudsakligen for enskilt andamal har kopt en
en- eller tvabostadsfastighet av en niringsidkare i dennes yrkesmissiga
verksamhet siljer fastigheten vidare, blir regeln om forlingning av tredrsti-
den av betydelse endast om det vid vidareforsiljningen kvarstr mer 4n tre
ar av niringsidkarens tiodriga ansvar mot konsumenten. Den forlingda
tiden skall riknas frin den dag da niringsidkaren avtridde fastigheten,
dvs. den dag da konsumenten tilltridde den. Motsvarande giller om cn
konsument siljer vidare en fastighet pa vilken en nédringsidkare helt eller
delvis har uppfort ett en- eller tvibostadshus. D4 rdknas dock den for-
lingda tiden frin den dag da niringsidkaren avslutade sitt uppdrag, vilket
normalt dr den dag d4 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 ndringsidkare medverkat vid uppforandet av sjdlva bygg-
nadskroppen med avgransningar utét i form av grund. viggar och tak samt
invdndiga avgrdnsningar i form av vdggar m. m. mellan olika utrymmen.
Aven en niiringsidkare som forsett bostadshuset med nddvindiga ledning-
ar fir anses ha deltagit i uppforandet av bostadshuset. Forlangningsregeln
blir tillimplig om en niringsidkare medverkat vid nagot av dessa arbeten.
Det krivs alltsa inte att en niringsidkare uppfort hela byggnadskroppen.
Vid arbeten pa en befintlig byggnad kan forldngningsregeln bli tillimplig
endast for det fall att en niringsidkare medverkat vid en tillbyggnad. Med
tillbyggnad avses atgidrder som syftar till att 6ka en byggnads volym oav-
sctt i vilken riktning detta sker. Atgdrder av ringa omfattning och betydel-
se¢, sdsom anordnande av mindre veranda, balkong, blomsterfonster e.d.,
riknas inte som tillbyggnad (se prop. 1985/86:1 s. 675—676). For att
forlingningsregeln skall bli tillimplig maste niringsidkaren (helt eller del-
vis) ha "uppf6rt” huset. Regeln blir alltsi inte tillimplig enbart av det
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skilet att en arkitekt anlitats f6r att uppritta ritningar och arbetsbeskriv-
ningar for byggnadsarbetet.

I bestimmelsen anges uttryckligen att preskriptionstiden kan forlingas
till f6ljd av en garanti eller liknande utfistelse (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
19d§).

Tredje stycket

Tredje stycket upptar den tidigare berdrda regeln om att preskriptionsti-
den 4r tio ar nir en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamal koper
en fastighet av en niringsidkare i dennes yrkesmassiga verksamhet. Regeln
ar tvingande till konsumentens férmén (se 19 d §).

Enligt utredningens forslag skulle tiodrstiden giila nir en konsument for
enskilt andamél foérvirvat en bostadsfastighet, avsedd for en eller tva
familjer, av en néringsidkare i dennes yrkesmissiga verksamhet. Féreva-
rande bestimmeclse har emellertid utformats si att niringsidkarens tiori-
ga ansvar galler generellt och siledes t.ex. dven vid en Overlitelse av
tomtmark.

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

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

Paragrafen innehdller vissa undantag fran reglerna om koparens rekla-
mationsskyldighet enligt 19 a § (jfr 33 § forslaget till ny koplag). En illojalt
handlande sdljare kan alltsd inte dberopa reklamationsreglerna for att
freda sig mot koparens ansprék pé grund av fel. Detta innebdr dock intc att
koparen kan drdja i obegriansad tid med att limna meddelande om felet
efter det att han mirkt det. En sddan passivitet kan enligt allmidnna
principer medfora forlust av réatten att dberopa felet. Vidare giller dven i
hiir avsedda fall de allminna reglerna om preskription av fordringar.

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

I paragrafen har tagits in en regel om hur prisavdraget skall berdknas om
en fastighet dr behiftad med fel. Regeln motsvarar vad som giller enligt
kopratten 1 ovrigt (fr 38 § forslaget till ny kdplag) och torde dverensstim-
ma med gillande rétt (jfr NJA 1938 s. 1).

Prisavdraget skall berdknas s att forhallandet mellan den avtalsenliga
och nedsatta kopeskillingen kommer att svara mot férhallandet mellan
fastighetens virde i avtalsenligt och i felaktigt skick. Berdkningen skall
utgd fran vérdena vid tidpunkten da koéparen tilltradde fastigheten. Detta
innebir att en prisstegring som sker efter kopeavtalet men fore tilltridet
och som leder till att skillnaden mellan fastighctens virde i avtalsenligt och
i felaktigt skick Okar kan leda till storre kompensation for kdparen 4n en
berdkning som skulle grunda sig pd de virden som var aktuella vid kdpeav-
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talet. Vid en motsatt prisutveckling kan prisavdraget paverkas i en for
kdparen 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 manga fall torde det vara nodvindigt att berdkna prisavdragets storlek
efter en skonsmissig beddmning. Dérvid kan en utredning om kostnader-
na att avhjilpa felet tjana som vigledning (jfr NJA 1984 s. 3 och 1988s. 1).

Ersdttning for prisavdrag utesluter inte att képaren dessutom kréver
skadestdnd pa grund av felet. Skadestindet fir 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 di cn niringsidkare i sin yrkesmaéssig verksamhet
sdljer en fastighet till en konsument huvudsakligen for enskilt dndamal.
Avgriansningen av tillimpningsomridet for bestimmelsen motsvarar vad
som giller enligt annan civilriittslig konsumentlagstiftning, t.ex. konsu-
menttjdnstiagen.

Med konsument avses siledes en enskild fysisk person som upptriader
huvudsakligen i egenskap av privatperson. Termen niringsidkare skall
fattas i vidstrackt mening. Den omfattar varje fysisk eller juridisk person
som driver verksamhet av ekonomisk natur och av sidan karaktér att den
kan betecknas som yrkesmissig. Aven statliga och kommunala organ kan
vara ndringsidkare i bestimmelsens mening.

Regeln inncbir att jordabalkens ifrigavarande regler blir tvingande vid
Overlatelser mellan en niringsidkare och en konsument av alla slags fastig-
heter, alltsé inte bara betriffande cn fastighet som 4r bebyggd med ctt en-
eller tvbostadshus utan dven betrdffande exempelvis en obebyggd tomt.

Forsta stycket upptar den nya regeln om att 11— 19 ¢ §§ dr tvingande i
konsumentférhallanden. Av andra stycket framgir att detta inte géller
om koparen tillférsikras ett sddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd
som stdlls som villkor for statlig bostadsfinansiering (jfr 3 § forslaget till
dndring i konsumenttjinstlagen).

27§
(Saknar motsvarighet 1 utredningens forslag.)

I férevarande 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 innehéller regler for det fallet att
koparen har upplatit nigon annan rittighet i fastigheten 4n inteckning
eller pantritt samt for det fallet att fastigheten i annat fall forsdmrats eller
nedgltt i virde pa grund av Atgird eller annan omstéindighet som ir att
hinfora till képaren eller beror av denne. I ett sddant fall far képaren inte
hdva kdpet mot siljarens bestridande om rittigheten eller virdeminsk-
ningen 4r av visentlig betydelse. Om séljaren har forfarit svikligt, far dock
hdvning ske dven om rittigheten cller virdeminskningen dr av visentlig

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

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

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

1§
(Jfr 1 § i den av utredningen foreslagna lagen om forvirv av nya smahus.)
Till f6ljd av en sirskild undantagsbestimmelse i punkt 2 i forevarande
paragraf dr konsumenttjinstlagen for nirvarande inte tillimplig pa arbe-
ten som avscr uppforande av byggnader for bostadsindamal ‘och annat
arbete som den som uppfor byggnaden har atagit sig att utfora i samband
ddrmed. Detta undantag tas nu bort av skil som anges i den allménna
motiveringen, avsnitt 2.2.1. [ 6vrigt dr bestimmelsen of6rindrad (ang.
bestimmelsens nirmare innebdrd se prop. 1984/85:110 s. 139 ff. och
344 ff.).

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
konsumenttjanstlagen dr tvingande till konsumentens formén, om inte
ndgot annat anges.

Enligt andra stycket, som dr nvtt, kommer konsumenttjdnstlagen i sin
helhet att bli dispositiv i sddana fall di4 konsumenten tillfrsikras ett
sddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som villkor f6r
statlig bostadsfinansiering. Skélen till den nya regeln har redovisats i den
allmdnna motiveringen, avsnitt 2.2.2,

Den nya regeln innebér att konsumenttjanstlagen inte kommer att vara
tvingande i friga om smahusentreprenader som finansicras genom statlig
bostadstinansicring, sivida konsumenten dirigenom tillforsékras garanti-,
forsdkrings- och avtalsskydd. Lagzn kommer inte heller att bli tvingande i
friga 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 smahus.)
Paragrafcn reglerar fall dér en tjénst dr felaktig p& grund av att resultatet
avviker frn uppgifter som har limnats vid marknadsforing.
Genom andringen, som berdr andra stycket och har behandlats i den
allménna motivcringen (avsnitt 2.2.4), begrdnsas ndringsidkarens ansvar

Prop. 1989/90: 77

66



négot i forhillande till vad som nu giller. Foér ndrvarande har niringsidka-
ren ett ansvar oberoende av om han har kint till marknadsféringsuppgif-
ten cller ej. Genom den nya regeln kommer néringsidkaren inte att behdva
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 forvirv av nya smahus.)

I paragrafen behandlas dcls ndringsidkarens ritt att tills vidare stilla in
arbetet i vissa fall av drdjsmal cller bristande medverkan frdn konsumen-
tens sida, dels naringsidkarens ritt till ersiattning for kostnader och forlus-
ter som dérigenom dsamkas honom.

Andringen beror paragrafens andra stycke och har behandlats i den
allmdnna motiveringen, avsnitt 2.2.11. For nidrvarande giller enligt den
ifrdgavarande bestimmeclsen att niringsidkaren. i fall d4 han i princip har
riatt att stilla in ett paborjat arbete, likvdl dr skyldig att utfora saddant
arbete som inte kan uppskjutas utan allvarlig skada fér konsumenten.
Genom den nya regeln kommer néringsidkarens skyldighet att utfora
skyddsarbete intc att omfatta sidana arbeten som medfor visentliga kost-
nader eller oldgenhceter for honom.

De nya reglerna trdder i kraft den 1juli 1990. Genom cn sérskild
overglngsbestimmelsce klargdrs att bestimmelserna i deras dldre lydelse
alltjamt skall tillimpas betrdffande avtal som slutits fore ikrafttradandet.

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

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

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

Fjirde stycket forsta meningen

Vad som avses med byggnad anges inte ndrmare i lagtexten. 1 allmént
sprikbruk avses med byggnad som regel en varaktig konstruktion av tak
och véggar som stdr pd marken och som dr sd stor att manniskor kan
uppehélla sig i den. Denna definition kan dock vara nigot snédv eftersom
till byggnad bor rdknas dven vissa konstruktioner som dr av den arten-att
minniskor inte kan eller i varje fall inte avscs uppchélla sig didr under
nagon lingre tid. Som cxempel kan nimnas silobyggnader och vissa cis-
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terner. Begreppet byggnad har i férevarande 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. Dct i lagtexten uppstillda kravet att byggnaden skall vara uppford for
stadigvarande bruk medfor att litt flyttbara konstruktioner som husvag-
nar, redskapsvagnar och husbitar intc omfattas av forevarande bestim-
melsc.

Till byggnad som ér tillbehdr till fastighet hér enligt 2 kap. 2 § jordabal-
ken inredning och annat varmed byggnaden blivit férsedd, om det ir dgnat
till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna. De principer som
kommer till uttryck i 2 kap. 2 § jordabalken bor i stort sctt vara vigledande
dven 1 sddana fall da det giller att avgora vad som hor till byggnad cnligt
nu férevarande bestimmelse. Bestimmelsen i jordabalken omfattar endast
ledningar som &r dragna i byggnaden. Ledningar utanfor en byggnad é&r
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 ridkna dven vissa ledningar utanfor byggnaden.
Om ett forviry av en byggnad pa annans mark omfattar t. ex. dven ledning-
ar for vatten och avlopp synes niimligen ofrAnkomligt att samma fclregler
blir tillimpliga vid fel i ledningen vare sig felet finns inne i eller utanfor
byggnaden. Av det anférda framgar att till byggnad i forevarande samman-
hang som regel bor anses hora dven ledning, stdngsel och annan anldggning
som anbragts 1 eller ovan jord 16r stadigvarande bruk. En frutsédttning
harfor dr givetvis att anlaggningen overlatits samtidigt med byggnaden. En
anldggning som inte tilthér sdljaren kan givetvis inte anscs héra till byggna-
den (jfr 2 kap. 4 § jordabalken).

Till byggnad bor i forevarande sammanhang inte riknas s. k. industritill-
behor (se 2 kap. 3 § jordabalken). Det synes namligen inte motiverat att i
detta sammanhang tillimpa jordabalkens felregler p4 de maskiner m. m.
som avses i 2 kap. 3 § jordabalken.

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

Enligt 3 § forslaget till kGplag dr kdplagen dispositiv, dvs. den kan sittas
ur kraft genom avtal. Enligt den tidigare foreslagna 4 kap. 19 d § jordabal-
ken #r vissa bestimmelser i balken i princip tvingande 1 konsumentforhél-
landen. Vid kop av ¢n sddan byggnad pd annans mark som avses med nu
ifrdgavarande bestimmelsc skall 4 kap. 19 d § jordabalken tillimpas.
Enligt den bestimmelsen fir cn nidringsidkarc som i sin yrkesmissiga
verksamhet har silt en fastighet till en konsument huvudsakligen for
cnskilt indamal inte mot konsumenten &beropa ett kopevillkkor som i
jamforelse med bestimmelserna i 4 kap. 11—19 ¢ §§ jordabalken &r till
nackdel for denne. Detta giller dock inte om konsumenten tillfrsikras ett
saddant garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stills som villkor for

Prop. 1989/90: 77

68



statlig bostadsfinansiering. 1 Ovrigt dr reglerna om kop av fastighet i
princip helt dispositiva. 4 kap. 13 —17 §§ jordabalken ir inte tillampliga
vid kdp av byggnad. I férevarande sammanhang kommer dérfor 4 kap. 11,
12 och 18— 19 c §§ jordabalken att 1 princip vara tvingande i konsument-
forhallanden.

13 § forslaget till ny koplag innchaller en bestimmelse om nér risken for
varan gir dver pé kdparen. Vid kop av en byggnad som avses i nu ifrigava-
rande bestimmelse skall 4 kap. 11 § jordabalken tillimpas i stillet for 13 §
forslaget till kbplag. Dctta innebir att sidljaren star risken for att byggnaden
skadas av vdda medan den fortfarande 4r i sidljarens besittning. Risken ligger
dock pa kdparen, om byggnaden intc tilltritts till f6]jd av dréjsmal pa ko-
parens sida. Har byggnaden skadats eller férsdmrats p grund av en hindelse
for vilken sdljaren star risken, fr koparen gora avdrag pd kopeskillingen
eller, om skadan dr av visentlig betydelse, hdva kdpet. Vickes ej talan om
hidvning inom ett ar fran det tilltride skedde, dr dock ritten till sAdan talan
forlorad. Den sistnimnda regeln saknar motsvarighet i forslaget till koplag.

1721 §§ forslaget till ny kdplag upptar grundldggande bestimmelser
om varans egenskaper och utgdér dirmed utgdngspunkter for bedémningen
av om en vara skall anses vara behiftad med fel. Hir finns ocksa bestim-
melser om understkning av varan fore kdpet samt om den avgorande
tidpunkten fér bedomningen av om fel foreligger. Vid k6p av en byggnad
som avses med férevarande bestimmelse skall dessa bestimmelser i forsla-
get till k6plag inte tillimpas utan i stéllet 4 kap. 12, 18 och 19 §§ jordabal-
ken. 4 kap. 12 § jordabalken tar sikte pé det fallet att felet har uppkommit
efter kopet till foljd av sdljarens vanvard eller forsummelse. I ett sddant fall
har koparen rétt till prisavdrag och skadestind. Koparen far dessutom
hiva kopet om skadan 4r av visentlig betydelse. Talan om hivning méste
vickas inom ett &r fran tilltradet. Som tidigare sagts finns inte ngon sidan
regel i forslaget till koplag. 4 kap. 18 § jordabalken innehdller regler om
s. k. radighetsfel, dvs. sddana fall da kdparen pé grund av offentlig myndig-
hets beslut inte forvidrvat den radighet dver egendom som han hade skil att
tro. En bestimmelse om radighetsfel finns ocksa i 10 kap. 25 § plan- och
bygglagen (1987:10). 4 kap. 19 § jordabalken innehaller regler om s.k.
faktiska fel och om koparens undersokningsplikt. Den ndrmare innebér-
den av bestimmelsen framgar av specialmotiveringen till den.

30—40 §§ forslaget till koplag innehiller regler om pafoljder vid faktiska
fel i varan samt om reklamation och preskription. Dessa bestimmelser
skall inte tilldimpas vid sddana kop av byggnad som avses med nu ifrigava-
rande bestimmelse. I friga om pafoljder skall i stillet bestimmelserna i 4
kap. 11, 12, 18, 19 och 19 c §§ jordabalken tillimpas. Dessa bestimmelser
upptar inte nagra regler om avhjilpande (fr 34 § forslaget till kdplag). Inte
heller finns ndgon motsvarighet till reglerna i forslaget till kdplag om s. k.
kontrollansvar. Den ndrmare innebdrden av skadestandsreglerna i jorda-
balken framgar av avsnitt 4.1. Bestimmelserna om reklamation och pre-
skription i1 32 och 33 §§ forslaget till koplag ersitts av de nya bestimmel-
serna i 4 kap. 19 a och 19 b §§ jordabalken. Detta innebir en forlingning
av den tid under vilken sdljaren svarar for fel i en byggnad p4 annans
mark.
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Om det dr frdga om ett rittsligt fel, skall 41 § forslaget till kdplag
tillimpas och inte nigon bestimmelse i jordabalken.

Fjdrde stycket andra meningen

Enligt 13 kap. 5 § jordabalken innefattar en tomrittsupplételse en Gver-
latelse pa tomtréttshavaren av byggnad och annan egendom som vid
upplatelsen hor till fastigheten enligt lag. Om en sidan 6verldtelse sker mot
vederlag dr inte jordabalkens utan koplagens regler tillimpliga. Det har
dirvid dock ansetts nddvindigt att ta hinsyn till reglerna i 13 kap. 8 §
jordabalken. Enligt dessa regler dr en fastighetsdgare eller tomtrittshavare,
som dsidosatt sin skyldighet pa grund av upplételsen, skyldig att “’aterstilla
vad som rubbats eller fullgdra vad som eftersatts samt ersétta skada™. 1
lagrummet foreskrivs ocksé att upplatelsen inte fir hivas med anledning
av vad nigondera sidan 1atit komma sig till last. I rattspraxis (se NJA 1977
s. 138) har ansetts att det lagstadgade forbudet mot att hiva tomtrittsavtal
har den verkan att ett i upplatelsen ingdende kop av byggnad inte fir hivas
pd grund av att en skyldighet som avser denna del av avtalet har eftersatts.
Tomtrittshavaren har i stillet ansetts vara berdttigad att kridva att felet
avhjilps och att fa skadestind.

Genom regeln i andra meningen i forevarande 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 tomtrittsupplétel-
sc.

5 Hemstallan

Jag hemstiller att lagradets vttrande inhimtas dver forslagen till
1. lag om dndring i jordabalker:,
2. lag om dndring i konsumentrjinstlagen (1985:716),
3. dndring 1 forslaget till képlag 1 prop. 1988/89:76.

6 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet red foredragandens hemstéllan.
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Lagradet Prop. 1989/90: 77

Utdrag ur protokoll vid sammantrade 1989-12-21

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

Enligt protokoll vid regeringssammantride den 26 oktober 1989 har rege-
ringen pa hemstillan av statsrdet Laila Freivalds beslutat inhdmta lagra-
dets yttrande 6ver forslag till

1. lag om dndring 1 jordabalken,

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

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

Forslagen har infor lagridet foredragits av hovrittsassessorn Lars An-
dersson.

Forslagen foranleder foljande ytirande av lagrddet:

Forslager till lag om éndring i jordabalken
4 kap.
19§

Felreglerna i forevarande paragraf har kritiserats i doktrinen, bl.a. i det
hénseendet att kdparens undersékningsplikt, som bade vid lagrummets
tillkomst och i réttspraxis 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 nagot enskilt lagrum har
under senare ar foranlett s minga avgéranden av Hogsta domstolen. Det
maste ddrfor hilsas med tillfredsstillelse att i samband med den nya
lagstiftningen om konsumentskydd vid sm&huskop dven bestimmelserna i
4 kap. 19 § jordabalken ses over.

Lagradet tillstyrker grunddragen i det remitterade forslaget. Som fram-
gir av det forut anforda dr dct bra att koparcns undersdkningsplikt nu
foreslas bli lagfdst. Att det infors en regel om skadestidndsskyldighet for
sdljaren vid forsummelse pa dennes sida kan lagradet, av skil som kom-
mer att anforas i det foljande, ocksd bitriida. Lagradet finner det vidare
vélbetidnkt att frigan om verkan av friskrivningsklausuler utanfor konsu-
mentskyddsomradet alltjimt limnas &t rittstillimpningen.

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

Enligt forslaget skall reglerna i 12 § om pafoljder vid fel tillimpas om
fastigheten avviker frAn vad som far anses utfist (férsta stycket) eller om
fastigheten avviker fran vad koparen med hénsyn till omstdndigheterna far
anses ha haft anledning att rdkna med vid kopet (andra stycket). I tredje
stycket finns sedan bestimmelser om kOparens undersdkningsplikt och
dess inverkan p4 felansvaret enligt andra stycket.

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



grundliggande bestimmelserna om fel pd varan i 17§ . Enligt forsta
stycket i paragrafen skall varan i friga om art, mingd, kvalitet, andra
egenskaper och forpackning stimma ¢verens med vad som foljer av avta-
let. Enligt andra stycket stills i fyra punkter vissa specifika krav pd varan
som far anses vara i huvudsak utan tillimplighet vid Overlatelse av fast
egendom (ndgon betydelse kunde mojligen tillmétas punkt 2 om att varan
under vissa forutsdttningar skall vara dgnad for det sdrskilda 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 nigot annat avseende avviker fran
vad koparen med fog kunnat forutsidtta. Samma foreskrifter, med visst
tilldgg, finns i 16 § forslaget till konsumentkdplag.

Det torde knappast behdva pépekas att, ndr nu en samlad koprittslig
lagstiftning star infGr sitt antagande av riksdagen, bestimmelser som mot-
svarar varandra it olika delar av kopritten si 1angt mojligt bor stimma
Sverens. Aven om den nya koplagstiftningen inte skulle bli si langlivad
som den nuvarande k&plagen fran &r 1905, maste man sirskilt med hansyn
till den internationella bakgrunden rikna med att de grundliggande be-
stimmelserna kommer att std sig under 6verskidlig framtid. Skiljaktighe-
ter mellan reglerna om kop av fast respektive 16s egendom, som for dagens
rittsldrda ter sig hogst naturliga i sitt historiska ljus, kommer {or framti-
dens jurister att bli allt svarare att tilldgna sig. For lekmin torde de redan i
dagens situation vara oforklarliga.

Atskilliga specialregler i den nya. koplagen saknar intresse for fastighets-
overlatelserna. Vad som framstir som Onskvirt 4r att bringa de centrala
bestaimmelserna i samklang med varandra. Detta giller framfor allt skill-
naderna mellan & ena sidan koplagsforslagets ’stimma Gverens med vad
som foljer av avtalet” och “avviker frin vad koparen med fog kunnat
forutsdtta™ och & andra sidan vac som sigs i forcvarande forslag om att
fastigheten “avviker frdn vad som far anses utfast™ eller avviker frdn vad
koparen med hinsyn till omstindigheterna fir anses ha haft anledning att
rikna med vid kopet”. Eftersom det med hinsyn till den gemensamma
nordiska grunden inte bor komma i friga att géra nigra dndringar i
koplagsforslaget, aterstir att dvervdga om bestimmelserna i jordabalken
kan bittre dn som foreslds i lagridsremissen anpassas till den nya kép-
lagen.

Bestimmelsen i gillande lydelse av 4 kap. 19 § jordabalken — att 12§ i
samma kapitel d4ger motsvarande tillimpning om fastigheten avviker frin
"vad som kan anses utfidst™ cller frAn vad som k&paren cljest utom i vissa
angivna fall "med hinsyn till omstindigheterna haft anledning rikna med
vid kopet” — mdste ses mot sin historiska bakgrund. Vad sérskilt angdr
regeln om vad som “kan anses utfdst”, i det féljande bendmnd “anscsre-
geln”, har den upptagits fran bestimmelsen om séljarens skadestandsan-
svar vid specieskOp 1 42 § andra stycket nuvarande koplagen. dir det talas
om “egenskap, som kan anses tillforsikrad”. Till kdplagen har “ansesre-
geln™ via tysk ratt kommit fran den romerska ritten (se t. ex. Karlgren a. a.
s. 53 foch Hellner i JT 1989-90 s. $9 f.). Denna parallell med lagstiftningen
1 friga om kop av 16s egendom och dess urdldriga traditioner férsvinner nu
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med den nya koplagens antagande. Vidare mste ihAgkommas att enligt
ildre jordabalken kravet pa skriftlig form vid dverlatelse av fast egendom i
princip gillde avtalet i dess helhet, allts4 dven képevillkoren. Aven om
kravet hade uppmjukats i praxis var den grundliggande regeln att kdpe-
handlingen skulle innehilla 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 koparen utfist eller kunde
anses ha utfist.

I det remitterade forslaget behandlas som forut nimnts i forsta stycket
av 19 § vad sdljaren far anscs ha utfast, medan andra stycket behandlar
vad siljaren fir anses ha haft anledning att rikna med. Endast till bestim-
melsen i andra stycket knyts den foreslagna regeln i tredje stycket om
koparens undersékningsplikt. Forslaget har visst, om dn knappast avsett,
samband med den klassiska distinktionen mellan s. k. konkreta fel, dvs.
avvikelser fran en genom partcrnas avtal pi 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 ndgon skarp tskillnad mellan ansesregeln™ och
vad koparen “eljest’ haft anledning rikna med; detta kan for 6vrigt utldsas
redan av anviandningen av ordet “eljest”. Att det forhdller sig sd framgér
av bestimmelsernas tillkomsthistoria. 4 kap. 19§ jordabalken fick sin
lydelse pa tillskyndan av lagradet. Jordabalkslagradet anforde bl. a. (prop.
1970:20 Del A s. 220 f) att det syntes vara av virde att det direkt av
lagtexten framgick, att till grund for kdparens ansprik pi rittelse kunde
ldggas ej blott vad som var att betrakta som utfistelser utan dven vad
omstindigheterna i Ovrigt berdttigade képaren att rikna med. Utgdngs-
punkten var enligt jordabalkslagradet att fastigheten sildes sddan den var
och att foljaktligen koparen for att trygga sig fick verkstilla undersokning.
Men for vad siljaren kundc anses ha utfidst svarade denne. Vidare var
sdljaren ansvarig for att fastigheten var sddan som koparen dgde rdkna
med pd grund av vad som avhandlats vid kdpet. Men hirutdver hade
sidljaren ett ansvar, nir en bristfillighct forelag betriffande nagot som ¢j
berdrts vid kopet, savitt bristfilligheten var sddan att kOparen enligt sa-
kens natur ej haft anledning rikna med den och ej heller bort uppticka den
vid undersdkning. I praktiken blev hir frdga 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 méaste iakttas, nir avtalet utstriicktes
att gélla ndgot varom intet direkt forekommit, behdvde det enligt jorda-
balkslagridet ej befaras att avsaknaden av vdsentlighetskrav skulle leda till
att regeln blev alltfor string mot sdljaren.

Lagradsyttrandet har foranlett atskilliga tolkningsproblem. Héinsynsta-
gande till vad som regelmissigt hor till en fastighet av den typ som kdpet
giller kan sigas innebira ett beaktande av omstidndigheter som visserligen
inte uttryckligen behandlats vid kdpeavtalets 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 frn innchallet
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i det enskilda kopeavtalet (se Westerlind, Kommentar till Jordabalken,
1—5 kap.. 1971 s. 395; lagradets insats pA denna punkt har kritiserats av
Agell i SVIT 1972 s. 735, jfr Karlgren a. a. s. 38 f).

Aven om den nyss antydda tolkningen synes fora for langt, framgar
ocksé av andra omstdndigheter att gransen 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 tillforsdkrad™ i skadestdndsregeln i 42 §
andra stycket — som bildat monster for ansesregeln i 4 kap. 19 § jordabal-
ken — avsiktligen valt for att for detta sdrskilda fall inskdrpa angeldgenhe-
ten av att vid beddmandet av sdljarcs och kopares rittigheter och skyldig-
heter ta hidnsyn inte blott till vad som dem emcllan blivit "uttryckligen
Séverenskommet’ utan dven till vad som “eljest ma anses avtalat”, vilka
bada rekvisit anvinds i bestimmelsen om koplagens dispositiva tillimp-
ning i | § forsta stycket i lagen. Karlgren (a. a. s. 50) framhdller att "anses-
regeln tordc ha mindre intresse savitt avser fastighetskopares hdvnings-
och prisminskningsritt, eftersom koparen intc ldr ha storre behov att
dberopa densamma savitt giller nimnda befogenheter, s gynnsamma for
honom och tidnjbara till hans férmin som 19 § férsta meningen i 6vrigt &r
Grauers. (Fastighetskop, 11 uppl. 1989), som visserligen bygger sin fram-
stidllning p4 skillnaden mellan konkreta och abstrakta fel, anfor pa tal om
lagradsyttrandet vid paragrafens tillkomst att det troligen ror sig om en
glidande skala frdn de klara konkreta felen till dc klara abstrakta felen;
sannolikt finns det utrymme for en typ av konkret standard som ir avtalad
men inte utfdst (a.a. s. 159, jfrs. 129). _

Sin betydclse har “ansesregeln” — bortsctt frin dess tillimpning i friga
om siljarcns skadestindsansvar, som lagridet senare dterkommer till —
framst nir det giller dess inverkan p4 képarcns undersokningsplikt och pa
friskrivningsklausuler. Saken har betriffande koparens undersoknings-
plikt uttryckts s, att praxis torde kunna sdgas innebira att det atminstonc
fordras timligen preciserade uttalanden och uppgifter fran siljaren for att
det -skall kunna anses vara friga om en sidan utfistelse som befriar
képaren 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 4r det emel-
lertid Klart att det dven hér ir fraga om en glidande skala s4 att siljarens
uttalanden och utfdstelser méste sammanstillas med vad som 1 Ovrigt
forekommit mellan partcrna vid kdpet och vad képaren kunnat iaktta (se
sarskilt betriffande koparens undersokningsplikt 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 ocksi 1 forisdttningen skall Gverlimnas &t ritts-
tillimpningen knyter sig i forevarande sammanhang intresset framst till
“ansesregelns” inverkan pd koparens undersokningsplikt. Vad som fore-
kommit vid kopet bildar underlag dels for bestimningen av vad som ir fel
dels for avgdrandet av frdgan om koparen forsummat sin underséknings-
plikt. Dessa fragor kan dock ej frikopplas frin varandra, eftersom vad
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koéparen kunnat upptécka inte far dberopas som fel, om inte omstindighe-
terna vid kGpet varit av beskaffenhct att befria honom fran undersoknings-
plikten. Sddana omstidndigheter kan, som framgir av det férut anforda,
foreligga i en glidande skala, frAn en uttrycklig garanti, som bildar ett
sdkert underlag for felbcdomningen och tillika befriar képaren 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 betriffande undersokningsplikten vara motiverat att dra
en kategorisk grins mellan “ansesregeln™ 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 krdva, vill
ansluta till gdllande rétt dels inte har anledning att skilja de situationer
som behandlas i forsta och andra stycket av den foreslagna nya lydelsen ét,
dels lika girna kan anvidnda sig av det moderna uttrycket “foljer av
avtalet™ som av det historiskt betingade “far anscs utfdst”. Sammantaget
ir det avtalet som dr avgorande for vad kdparen dger kriva, vare sig
avtalets villkor tagit sig uttryck i vad siljaren utfist eller dr underforstad-
da.

Enligt den foreslagna bestimmelsen om kOparens undersokningsplikt
far som fel inte Aberopas en avvikelse som koparen borde ha upptéckt vid
en sddan undersékning av fastigheten som pékallats med hinsyn till den
aktuella fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jimforliga
fastigheter samt omstidndigheterna vid képet. Vid jordabalkens tillkomst
hade i det till lagradet remitterade forslaget talats om fel ”som kOparen
inte kidnde till eller med hidnsyn till den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter och omstidndigheterna i 6vrigt rimligen bort rikna
med”. Vid utformningen av sitt cget forslag ansig jordabalkslagradet det
lampligast att avsta frdn en exemplificring efter ménster av det remittera-
de forslaget, eftersom omstiandigheterna var s& mangskiftande och véxlade
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 storrc betydelse i jamfGrelse
med andra férhallanden dn vad som var forenligt med den av lagradet
forordade ordningen (prop. 1970:20 Dcl A s. 220). Det finns anledning att
dven nu ifragasitta om hinvisningen till normal standard bor tas med,
eftersom dct otvivelaktigt forhéller sig s som jordabalkslagriadet anfGrde,
niamligen att omstindigheterna vixlar fran fall till fall. I rdttspraxis synes
cn jamforelse med normal standard inte ha tillmétts ndgon storre betydel-
sc. 1 friga om nyuppforda hus kan den dock vara befogad (jfr NJA 1978 s,
307). De av jordabalkslagradet framforda farhigorna forefaller 6verdriv-
na. Lagradet vill darfor inte nu motsitta sig att hinvisningen tas med.

“Ansesrcgeln” dr av betydelse dven for frigan om siljarens skadestdnds-
skyldighet. Enligt 4 kap. 19 § jordabalken skali vid tillimpning av skade-
stdndsregeln i 12 §, vartill hdnvisas, ersittning utgé endast om avvikelsen
avser egenskap “som kan anses utfist eller sdljaren forfarit svikligt”. Som
Agell framhallit (SVIT 1972 s. 747) forefaller det vara en néistan omdjlig
uppgift for domstolarna att med iberopande av vad som kan anses”
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tillforsidkrat eller utfist soka astadkomma tillfredsstillande grianser for
skadestdndsansvaret. I kdplagsforslaget dr sdljarens 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 sidljaren visar att det
forelegat ett hinder for att avlimna felfri vara som legat utanfor hans
kontroll och som han inte skiligen kunnat forvintas rikna med vid képet
och vars foljder han inte heller skiligen kunde ha undvikit eller 6vervunnit
(s. k. kontrollansvar). Kontrollansvaret giller inte s. k. indirckta forluster.
Koparen har dock alltid, dvs. oavsctt skadans art, ritt till ersdttning, om
felet eller forlusten beror p4 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 allmdnna motiveringen till forevarandc lagférslag bor kdpa-
rens ratt till skadestdnd vid faktiski fel i fastigheten nu anpassas till vad
som foreslagits pa den allmédnna képrittens omrade. Enligt foredragande
statsradets mening skulle dock ett kontrollansvar vid faktiskt fel i fastighe-
ten ldgga ett alltfor strdngt ansvar pa siljaren. Hon anser darfor att anpass-
ningen till den allminna kdplagen 50r gé till s& att kbparen har ritt till
ersdttning om felet beror pa forsummelse pé siljarens sida eller om fastig-
heten avviker frdn vad sdljaren “sédrskilt” har utfist; sédljarens ansvar for
kdrnegenskaper 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 sidljaren
vid faktiskt fel i fastighet skulle fora for langt. Forslaget om ett allmént
culpaansvar for faktiskt fel i fastigheten medfor en utvidgning av séljarens
skadestandsskyldighet i forhallande till gdllandc rétt. Detta kan foranleda
vissa betdnkligheter eftersom skadestindsansvarct i betydande utstrack-
ning kommer att drabba enskilda personer som overlater sina fastigheter.
Ansvaret giller sivil direkta som indirekta forluster.

Det vid jordabalkens tillkomst till lagradet remitterade forslaget innebar
att sdljaren skulle bli skadestdndspliktig vid fel p fastigheten bl. a. under
forutsittning att han dgde eller bort dga kinnedom om felet. Forslaget
avstyrktes i denna del av jordabalkslagrddet med motiveringen att enligt
42 § koplagen skadestdnd i motsvarande fall utgick endast om séljaren
forfarit svikligt och att det enligt lagrddets mening var rimligt att sdljarc av
fast egendom likstélldes med siljarc av 16s egendom #ven i vad angick
villkor for skadestandsskyldighet (prop. 1970:20 Del A s. 221). Nir nu
regler om skadestdndsansvar vid bl.a. culpa in contrahendo — dvs. for-
summelse i samband med avtalets ingdende — infors betrdffande kop av
16s egendom &r det rimligt att sddant ansvar far gilla dven betréffande kop
av fast egendom. Att nu kombinera “ansesregeln” frin den nuvarande
képlagen med reglerna om skadestdndsskyldighet vid culpa i den nya
koplagen synes emellertid inte tillradligt.

Lagridet finner det 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”. Anvinds i stillet uttrycket “sirskilt
utfast” torde visserligen skadestandsskyldigheten — men inte Gvriga felpa-
foljder — bortfalla vid avsaknad av s. k. kirnegenskaper (jfr NJA 1978 s.
307 och 1989 s. 117) om det inte foéreligger en uttrycklig garanti och inte
heller forsummelse ligger sdljaren till last. Den eventuella nackdelen hirav
kan dock inte vara si stor i betraktande av att lagforslaget i Gvrigt genom
inforande av ett culpaansvar innebér 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
behOva arbeta med sidana fingerade utfdstelser fran siljarens sida som
faller in under ansesregein™. Dessutom undviks vissa komplikationer
med avseende pd 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 darfor att
skadestandsreglerna vid faktiskt fel i fastighet i nu angivet hidnseende
utformas i anslutning till koplagsforslaget. Till forebyggande av missf6r-
stand vill lagridet tilléigga att skadestandsansvar vid culpa in contrahendo
i form av underlételse fran sdljarens sida att limna upplysningar bara
intrdder om det dver huvud taget foreligger ett fel; si behover trots uteva-
ron av sddana upplysningar inte vara fallet om koOparen cftersatt sin
undersokningsplikt.

I géllande lydelse av férevarande paragraf gors, nér det giller vad kdpa-
ren haft anledning rikna med, ett forbenall for fall som avsesi 16—18 §§ i
kapitlet, dvs. i friga om vissa rittsliga fel samt radighetsfel. ”Ansesregeln”
ar ddremot tillimplig p4d sddana fel. Ocksd detta sammanhinger med
bestdmmelsernas tiltkomsthistoria. Nir 4 kap. jordabalken remitterades
till lagradet, fanns i 20 § intagen en bestimmelse att om kdpehandlingen
innehdll utfistelse av sdljaren i friga om fastigheten och fastigheten inte
motsvarade utfastelsen, 12 § dgde motsvarande tillimpning. Enligt 3 §
skulle sddan utfistelse vara ogiltig om den inte intagits i kdpehandlingen.
P4 jordabalkslagradets foranledande fick formkravet betriffande utfistel-
ser utgd och reglerna om konkreta och abstrakta fel vivdes samman p4 siitt
framgdr av det forut anforda. " Ansesregeln™ gjordes dirvid tillimplig pa
fel enligt 16 — 18 § § liksom p4 andra férhédllanden som inte var uttryckligt
reglerade i kapitlet. Jordabalkslagradet anforde att det ¢j utan skil kunde
hdvdas att ocksd betridffande forhéllanden som avségs i 16— 18 § § borde
tillimpas det av lagridet anlagda betraktelsesittet att bestimmande for
vad koparen dgde krdva var vad kdpeavtalet med hinsyn till vad som
utfasts och eljest forckommit vid kdpet fick anses innehalla. Lagradet fann
dock den uppdelning som skett i det remitterade forslaget kunna bibehél-
las. eftersom. nir det gillde fel av den art som 16— 18 § § behandlade,
utgdngspunkten ej sdsom betridffande faktiska fel var att fastigheten saldes
1 befintligt skick utan i stdllet méste anses vara att fastigheten var i dessa
hinseenden obclastad. Om 1618 § § fick gilla fel i fastigheten utan att
nigon utfistelsc ddrom gjorts, erfordrades enligt jordabalkslagradets me-
ning en mot det remitterade forslaget 20 § svarande regel som gillde nir
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utfistelse ldmnats; detsamma gillde utféstelser om fastigheten rérande
forhallanden som ej foll in under 16 —18 § § och som ej heller var att anse
som sddana faktiska fel som 19 § handlade om. (Se prop. 1970:20 Del A s.
221 1)

Bestimmelserna 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 bestirnmelserna i 19§ om faktiska fel ta
hinsyn ocksa tili fall som avses i 16 —18 § § medfor betydande komplika-
tioner, sdrskilt om nu dven kdparens 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, i kopehandlingen intagna utféstelser fick
utgd. Att i en i princip dispositiv reglering som koépreglerna i 4 kap.
jordabalken foreskriva att siljaren svarar for vad han garanterat framstar
cmellertid som Overflodigt. Att for de situationer som avsesi 16 —18 § § ta
in sédrskilda bestimmelser som tdcker den nuvarande “ansesregeln™ i 19 §
behovs inte heller, eftersom i dessa, sdsom jordabalkslagradet anforde,
utgingspunkten r att fastigheten dr obelastad. Orden "utan att fel som
avses1 16— 18 § § foreligger™ ar darfor, som anfors i remissen, onddiga och
kan utgé.

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

“Om fastigheten inte stimmer dverens med vad som foljer av avtalet
eller om den annars avviker frin vad képaren med fog kunnat forutsitta
vid kopet, tillimpas vad som sdgs i 12 § om kOparens ritt att gora avdrag
pa kopeskillingen eller hiva kopet. Koparen har dessutom ritt till ersétt-
ning for skada, om felet cller forlusten beror pa férsummelsce pd siljarens
sida eller om fastighcten vid kopet avvek fran vad sdljaren sarskilt utfast.

Som fel far inte &bcropas cn avvikelse som kdparcn bordc ha upptickt
vid en siddan undersokning av fastighcten som pakallats med hidnsyn till
den aktuclla fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jimforli-
ga fastigheter samt omstindigheterna vid kopet.”

19a§

Paragrafen, som innehdller regler om koparens skyldighet att reklamera i
fall dir fastighet 4r felaktig enligt 4 kap. 11, 12 och 17—19 § § jordabalken,
ir 1 stor utstrickning utformad efter monster av 17 § konsumenttjinst-
lagen. Enligt forsta stycket i den i remissprotokollet foreslagna paragrafen
skall koparen reklamera inom skilig tid efter det han mirkt eller bort
mirka att fastigheten ar felaktig. I princip skall reklamation ske inom tre
ar sivitt avser fel som anges 1 11. 12 och 19 §§ i kapitlet. Férvérvar en
kopare 1 cgenskap av konsument en fastighet av en niringsidkare 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. vidareforsdljningar, dvs. nir en konsument séljer
vidare en fastighet som kopts av en nidringsidkare.

Paragrafens fjdrde stycke. som har en motsvarighet dven i 82 § forslaget
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till ny kdplag, innebir att meddelande om reklamation befordras p&4 mot-
tagarcens risk.

Konsumenttjidnstlagen giller betrdffande avtal om cn tjdnst som ¢n
naringsidkare utfor 4t en konsument i fall d4 tjdnsten avser arbete bl. a. pa
fast egendom ecller pa byggnader cller pa andra anldggningar pA mark m. m.
I konsumenttjdnstlagen foreskrivs (17 § ) att reklamation far i fraga bl.a.
om nu nimnda tjdnster ske senast tio ar efter det att uppdraget avslutades.
Om konsumenten inte reklamerar mot fel inom tid som anges i den
paragrafcn forlorar han enligt 18 § i lagen ritten att dberopa felet. Lagradet
anforde i sitt yttrande Over forslaget till konsumenttjdnstlag (prop.
1984/85:110 s. 355) bl. a. att en reklamation som gjorts i dverensstimmel-
se med reglerna i forevarande 17 § skulle innebéra att konsumenten var
bevarad vid rdtten att dbcropa felet. Hirvid hidnvisade 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 ansprék pa skade-
stdnd. ansig det vara mest foljdriktigt att om reklamation gt rum pa
foreskrivet sitt konsumentens ritt ddrefter skulle vara underkastad endast
den tioariga preskriptionstiden enligt preskriptionslagen.

Det méste understrykas att i forevarande paragraf endast regleras fragan
om reklamation. Vid sidan hirav giller, som anfors i specialmotiveringen
till 19 b §, de allménna reglerna om preskription av fordringar. Paragrafen
maste darfor utformas sé, att den ej vilseleder kparen och fir honom att
forbise nodvandigheten av att vidta ocksd preskriptionsavbrytande &tgir-
der. Enligt preskriptionslagen preskriberas en fordran efter tio 4r i den
man inte annat foljer av vad som sérskilt foreskrivits. Preskriptionsavbrott
sker, utom genom erkdnnande m.m. frin gildendrens sida och rittsliga
atgidrder frin borgenirens sida, genom att gildeniren far ett skriftligt krav
eller en skriftlig erinran om fordringen fran borgeniren. Preskriptionsti-
den beriknas vid fastighetskdp med utgéngspunkt i tiden for kdpeavtalet
(se NJA 1982 s. 573, som visserligen avsig 1862 ars preskriptionsférord-
ning; det saknas emellertid skil att anta att 1981 &rs preskriptionslag skulle
leda till annat resultat) under det att den vid byggnadsentreprenader I16per
fran dagen for 6verlimnandet av byggnaden (se NJA 1987 s. 716, jfr ocksa
1987 s. 243 anglende 1862 &rs preskriptionsforordning). Detta scnare
innebdr att dct rdder Overensstimmelsc mellan preskriptionstid enligt
preskriptionslagen och reklamationstid enligt 17 § konsumenttjanstlagen
vid en byggnadscentreprenad.

I den i remissprotokollet foreslagna 19 a § har vid en konsuments fastig-
hetskop den tiodriga rcklamationstiden knutits till niringsidkarens aviri-
dandc av fastigheten. Harigenom kan den tiodriga reklamationstiden kom-
ma i konflikt med preskriptionsreglerna eftersom den tiodriga preskrip-
tionstiden i dessa fall —~ som angetts ovan — beridknas fran dagen for
kopeavtalet. Vidare maste preskriptionsavbrott frin borgenirens sida g6-
ras i vart fall skriftligen, medan rcklamation enligt forslaget kan ske dven
muntligen. Hartill kommer att med recklamation avses dven s.k. neutral
rcklamation, dvs. ett meddelande om att en fastighet ir behdftad med fel
som koparen senare vill dberopa. En rcklamation ir inte att se som ett
sddant preskriptionsavbrott som avses i 5 § preskriptionslagen. En neutral
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reklamation kommer darfor att framstd som meningslés aven om den sker
inom foreskriven preskriptionstid men koOparen forst efter den tidens
utgdng anger de pafdljder han vill gora gallande. Den tredriga reklama-
tionstiden i forslaget kan uppenbarligen inte komma i konflikt med pre-
skriptionsrcglerna. Motsatsen kan visserligen teoretiskt gilla om den tio-
ariga rcklamationsfristen riknad frén séljarens eget Gvertagande av fastig-
heten fran en niringsidkare. Eftersom siljaren regelmissigt torde ha inne-
haft fastigheten nigon tid, innan han 6verliter den vidare, dr dock i
praktiken risken for en kollision mellan reklamationsreglerna och pre-
skriptionsreglerna mycket liten i detta fall. Ddremot kan om forslaget
genomfors en sddan kollision l4tt uppkomma nir det giller en niringsidka-
res Overlatelse av en smahusfastighet till cn konsument. Eftersom de bada
fristerna nistan sammanfaller, behdvs det emellertid i denna situation inte
ndgon yttersta frist for kdparens reklamation, utan de allminna preskrip-
tionsbestimmelscerna kan i stéllet bestimma gransen i detta fall.

Erinringar om innehéllet i annan lag bor sa gott som aldrig forekomma i
lagtext. Hir 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 av ett smahus som han forvir-
vat av en néringsidkare tas med i den foreslagna paragrafen. Lagradet vill
emellertid ifrigasétta om sa bor ske. Den kommer ndmligen att leda till en
rad egendomliga konsekvenser. Den medfor exempelvis vid sjdlvbyggeri,
att det blir en tiodrig reklamationstid pa grund av att en niringsidkare
dragit ledningar, dven om felet helt dr hanforligt till det av konsumenten
utforda arbetet. Detta skulle visserligen kunna motiveras av att det alltid
bor gilla en tiodrig reklamationstid i friga om nyuppf6rda byggnader och
att man kan rikna med att en niringsidkare pd nigot sdtt har medverkat
till uppférandet av byggnaden. Resultatet nds emellertid pd en mirklig
omvig. I sak mer stotande kan resultatet bli vid tiltbyggnader. Om i
motsvarande fall en nédringsidkarc medverkat vid uppforandet av tillbygg-
naden, forldngs reklamationstiden for fel pd den ursprungliga byggnaden,
fel som 1 vissa fall kan hirledas 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 néringsidkaren om felet inom
foreskriven tid. Lagridet kan vil inse motivet for den foreslagna ordning-
en och det later sig sdgas att det i alla fall blir en forkortning av reklama-
tionstiden i forhallande till vad som nu giller. Regein sidan den utformats
synes dock leda till sAdana 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 berdrs av regeln. Lagradet ser sig diarfor nodsakat
att avstyrka att den infors. Det kan inte anses foreligga hinder att tillimpa
en generell tredrsgrins for reklamaiion, nér fraga ej 4r om en néringsidka-
res Overlatelse till en konsument.

Vidare forordar lagradet viss omdisponering av paragrafen samt vissa
andringar av nirmast rcdaktionell karaktdr. Enligt lagradets mening kan
paragrafen ges foljande lydelse:
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"Koparen far inte dbcropa att fastigheten ar felaktig enligt 11, 12 cller
17—19 §, om han inte lamnar séljaren meddelande om felet inom skiilig
tid efter det att han mirkt eller borde ha mirkt felet (reklamation). Har
koparen avsint ett sidant meddclande pd ett dndamalsenligt 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 beginsningen av tiden for reklamation
giller inte, om koparen dr en konsument som huvudsakligen for enskilt
indamal har kopt en fastighct av en nidringsidkare i dennes. yrkesmissiga
verksamhet.

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

Genomfors mot lagradets avstyrkande forslaget om en sdrskild reklama-
tionsregel vid en konsuments vidareforsdljning av ett smihus som han
forvirvat av en niringsidkare 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™ ersidttas med orden
“bebyggd fastighet™ eftersom i det angivna fallet forvirvaren skall vara
konsument och forvirvet ske huvudsakligen for hans enskilda dndamal.
Regeln kan d& ges foljande lydelse:

"Giller ett kop en bebyged fastighet och har en niringsidkare tidigare i
sin yrkesmissiga verksamhet sélt fastigheten till en konsument eller helt
cller delvis uppfort huset it en konsument huvudsakligen for enskilt inda-
mal, far reklamationen i stillet ske inom tio ar efter det att niaringsidkaren
avtradde fastigheten eller uppdraget avsiutades.”

I 6vrigt kan den av lagradet foreslagna lydelsen av paragrafen behéllas
oforiandrad.

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

Forslaget till lag om dindring i konsumenttjéinstlagen (1985:716)

Forslaget syftar tillsammans med vissa av de foreslagna dndringarna i
jordabalken till att forstdrka skyddet for de konsumenter som genom kop
eller entreprenadavtal forvirvar ett smihus frin en néringsidkare. Fore-
dragande statsrddet har valt att dela upp den foreslagna skyddslagstiftning-
en pi regler om kop av smahusfastigheter i1 jordabalken, rcgler om entre-
prenad i konsumenttjinstlagen och regler om kop av byggnad pa annans
mark genom en bestimmelse i kdplagen med hdnvisning till jordabalkens
felregler. Lagradet finner denna uppdelning vara lagtekniskt &ndamélsen-
lig.

Forslaget inncbidr att konsumenttjdnstlagens bestimmelscr i huvudsak
oforindrade skall tillimpas ocksd pi nybyggnad av smihus som en ni-
ringsidkare Atar sig att utfora pd entreprenad for en konsuments rikning.
Lagradet har Zgnat siirskild uppmérksamhet at frigan om konsument-

6 Riksdagen 1989/90. 1 saml. Nr 77
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tjdnstlagens regler dr vil avpassade dven for nybyggnad av smihus. I och
for sig kan man viinta sig att s skall vara fallet, eftersom dc redan nu ar
tillimpliga p4 dven omfattandc ombyggnader, som sker p& entreprenad.
Vissa bestimmelser kommer, som dven foredragande statsradet anfor, av
naturliga skél att endast sillan tillimpas i frAga om nybyggnader, t. ex. nir
det giller naringsidkarens skyldighct att avrada eller konsumentens ritt att
avbestilla. Detta utgor dock ej nagot skidl mot att 1ata sidana bestimmel-
ser gilla for de fA fall ddr de kan vara tillimpliga. Inte heller i dvrigt har
lagradet vid sin granskning funnit nigot hinder att 1ta konsumenttjinstla-
gens foreskrifter gilla fullt ut fér nybyggnader av smahus som sker pa
entreprcnad.

Lagradet vill crinra om vad som sdgs i yttrandet Gver remissen om ny
konsumentkoplag om behovet av att pa sikt biittre anpassa vissa bestam-
mclser i konsumenttjinstlagen till motsvarande foreskrifter i konsument-
koplagen.

17§

Godtas lagradets forslag till lydelse av 4 kap. 19 a§ jordabalken bor
forevarande paragraf ges en motsvarande avfattning. Lagradet erinrar
ocksa om forslaget i yttrandet Gver remissen om ny konsumentkdplag till
andrad lydelse av nuvarande andia stycket i paragrafen. Denna kan ges
foljande lydelse:

“Konsumenten fir inte &beropa att tjdnsten dr felaktig, om han inte
limnar niringsidkaren meddelande om felet inom skiilig tid efter det att
han mirkt eller borde ha mirkt felet (reklamation). Har konsumenten
avsint ett sddant meddelande pa ett dndamalsenligt sétt, fAir meddelandct
&beropas dven om det forsenas, forvanskas eller intc kommer fram.

Reklamerar inte konsumenten inom tva ar frin dct att uppdraget har
avslutats, forlorar han ritten att dberopa felet, sivida inte annat fljer av
cn garanti cller liknande utfastelsc.

Den i andra stycket angivna begrinsningen av tiden for reklamation
giller intc i friga om arbete pd mark eller pd byggnader eller andra
anldggningar pi mark eller i vatten eller pd andra fasta saker. Har nérings-
idkaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder, giller ¢j vad
som sigs 1 forsta och andra styckena.

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

318

I lagriddsremissen om ny konsumentkoplag foreslas att skadestandsregler-
na i 31 § konsumenttjianstlagen dndras sa, att den i koplagsforslaget och
forslaget till ny konsumentkdplag inforda principen om siljarens s. k.
kontrollansvar mot kdparen vid dréjsmél och fel p4 varan skall gilla ocksé
betriffande ndringsidkares ansvar mot konsument vid konsumenttjéinster.
Enligt konsumentképlagen och konsumenttjanstlagen blir darvid — i mot-
sats till vad som f6ljer av nya koplagen — kontrollansvaret tillimpligt dven
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pd vad som sistnimnda lag betecknar som indirekta forluster, i den mén
sddana uppkommer i konsumentforhallanden. Med hinsyn till att hir ar
fraga om konsumentskyddsrecgler framstar detta som godtagbart i friga om
sméhusentreprenader.

I lagradcts yttrande 6ver remissen om ny konsumentkdplag forordas, att
31 § konsumenttjdnstlagen komplettcras med en regel om att niringsidka-
ren alltid dr skyldig att ersdtta skadan, om resultatet av tjinsten avvek fran
vad han sarskilt utfist. Ett sidant tillidgg far betydelsc inte minst i friga om
sméhusentreprenader, eftersom man hir vil kan tinka sig avvikelser frin
en av siljaren limnad garanti, utan att avvikelsen faller under hans kon-
trollansvar. Vid sm&husentreprenader kan konsumentens forlust i ett si-
dant fall komma att uppga till betydande belopp.

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

Det remitterade 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 nagot att erinra mot forsta
meningen i det foreslagna nya fjarde stycket.

I andra meningen behandlas det speciella fallet att en tomtrittsupplatel-
se innefattar Overlatelse pa tomtrittshavaren av cn byggnad (se 13 kap. 5 §
jordabalken). Det i remissprotokollet redovisade rittsfallet NJA 1977 s.
138 innebdr att kdplagens felregler anscs tillimpliga pa en sddan verlatel-
s¢c men att overldtelsen inte fir hdvas pa grund av att skyldighet som avser
denna dcl av avtalet har cftersatts (jfr. i friga om sjilva tomtrittsupplitel-
sen 13 kap. 8 § jordabalken). Avsikten med det remitterade forslaget &r att
niamnda begrinsning skall gilla dven vid tillimpningen av felreglerna i
4 kap. jordabalken. Enligt lagradets mening skulle denna avsikt komma till
ctt tydligare uttryck om andra meningen gavs foljande lydelse:

“Innefattas kopet i cn tomtrittsuppiételse pa 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 tomtréttshavaren i stillet for
ratten till hdvning dr berittigad att krdva att felet avhjilps och att fa
skadestind. Enligt jordabalken foreligger inte nigon ritt till avhjidlpande.
Enligt lagriadets mening 4dr emellertid jordabalkens felregler tillfredsstil-
lande dven utan en sddan ritt.
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Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantridde den 1 februari 1990

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordforande, och statsrdden Feldt,
S. Andersson, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carlsson, Hellstrdm,
Johansson, Lindqvist, Thalén, Engstrom, Freivalds. Wallstrom, Persson,
Molin, Sahlin

Foredragandec: statsradet Freivalds

Proposition om konsumentskyddet vid forvirv av
smahus m. m.

1 Anmailan av lagrddsyttrande

Foredraganden anmiler lagridets 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.

Foredraganden 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
sdvil det sakliga innehéllet som den tekniska utformningen av bestimmel-
serna.

Betriffande 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 en &nnu mer ldngtgédendc anpassning till
reglerna i det foreliggande koplagstorslaget bor efterstrivas. Jag instimmer
i lagraddets uppfattning att det dr =n fordel att i paragrafen anvinda det
moderna uttrycket "foljer av avtalet™ i stallet for det historiskt betingade
“far anses utfdst™. Jag kan ocksd instdmma i vad lagradet har anfort om att
det inte finns anledning skilja mellan de situationer som behandlas i férsta
och andra stycket av den i remissen foreslagna lydelsen. Avsikten med den
foreslagna lydelsen var inte att tillskapa nigon sddan skillnad. Jag vill
darfor inte motsitta mig lagradets forslag till omformulering eftersom det
pa ett bittre sdtt ger uttryck at vad som har avsetts.

Nir det s& giller det skadestdndsansvar som skall folja av den nu
behandlade paragrafen innebar det remitterade forslaget att ansvaret skall
uppkomma dels om felet beror pa forsummelse pé siljarens sida och dels
om fastigheten avviker fran vad siljaren fir anses ha utfdst. Lagradet har
forordat att skadestdndsansvar i utfdstclsefallen skall uppkomma endast
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om fastigheten avviker fran vad siljaren “sirskilt™ har utfdst. Som lagra-
det har anfort skulle lagtexten med en sddan formulering Gverensstimma
med en liknade regel i det foreliggande koplagsforslaget. Emellertid kan
man vid en jimforelse med reglerna i koplagsforslaget inte girna bortse
frin det stringa kontrollansvar som dar foreskrivs betriffande direkta
skador. Det forhallandet att kontroliansvaret 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 forsumlig. En sadan
formuleringav regeln skulle ledatill en dndring i géllande ritt som forsimrar
koparens stillning i skadestindshdnseende. Enligt min mening 4r en sédan
forsamring av kSparens rétt inte onskvird (jfr 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 lagradet avstyrkt inférandet av en sirskild reklamationsregel
for det fallet att en konsument i sin tur sédljer ett smahus som han har
forviarvat av en nidringsidkare. Jag godtar lagradets uppfattning att den
regeln synes leda till tillimpningssvarigheter och att den darfor inte bor
inforas. Det finns cmellertid ett ndra samband mellan den regeln och den
foreslagna regeln om en generell tredrsgrins for reklamation vid privatper-
soners forsdljning av sméhus. Vad som framkommit i samband med
lagradets behandling av dessa regler visar enligt min mening att detta
regelsystem kan behdva Gvervigas ytterligare. Jag anser dirfor att den
delen av det remitterade forslaget inte bér genomforas nu. Vad jag nu har
anfort innebdr att 4 kap. 19 a § andra och tredje styckena i det remitterade
forslaget bor utgi.

Lagrddet har vidare gtt in pd forhdllandet mellan de foreslagna rekla-
mationsbestimmelscrna och de allmidnna reglerna om preskription av
fordringar. Enligt lagradet borjar preskriptionstiden vid fastighetskép att
16pa vid tiden for kopeavtalet (jfr NJA 1982 s. 573, som avsig tillimpning
av 1862 &rs preskriptionsforordning pé ett fastighetskdp enligt den 4dldre
jordabalken). Lagradet har med detta som utgingspunkt foreslagit vissa
omformuleringar i de foreslagna reklamationsbestimmelserna, bl.a. med
en crinran om reglerna i preskriptionslagen (1981:130).

Jag delar lagradets uppfattning att forhllandet mellan rcklamationsbe-
stimmelserna och de allmédnna reglerna om preskription av fordringar bor
uppmirksammas i detta sammanhang. Jag anser emellertid att anpass-
ningen mellan de bdda regelkomplexen bor goras pa ett ndgot annorlunda
sdtt dn det som lagradet har foreslagit. Enligt min mening skulle det
nidmligen vara forenat med flera nackdelar om en tillimpning av preskrip-
tionslagen pa ett fastighetsk6p skulle innebdra att preskriptionstiden bor-
jar att 16pa vid tiden for k6peavtalet. Utgangspunkten for preskriptionsti-
den blir d& en annan 4n vid byggnadsentreprenader (se NJA 1987 s, 716).

Prop. 1989/90: 77

85



Med hiénsyn till det ndra samband som i praktiken kan foreligga mellan de
bada avtalstyperna vore det limpligare att utgdngspunkten ir densamma.
Till detta kommer att hivning enligt 4 kap. 12 § jordabalken maéste vidtas
inom ett ar, rdknat frdn kparens tilltride av fastigheten. Enligt min
mening dr det inte ldmpligt att det pa detta sdtt inom en och samma
avtalstyp forekommer flera olika vtgdngspunkter for beridkning av stipule-
rade frister (fr NJA 1987 s. 243, shrskilt s. 246). Med lagradets forslag till
utformning av bestimmelserna uppkommer slutligen den nackdelen att
den yttersta preskriptionstidens lingd inte framgar direkt av lagtexten
utan endast genom en allmén hinvisning till preskriptionslagen.

Det jag nu har anfort leder enligt min mening till slutsatsen att den
tiodriga preskriptionstiden sivitt avser koparens ansprdk pa grund av ett
fel i fastigheten bor borja 16pa vid tiden for kdparens tilltrdde av fastighe-
ten. En sirskild bestimmelse som klargor detta bor foras in i jordabalken.
Den kommer till foljd av bestimmelsen i 1 § preskriptionslagen att gilla
framfor den lagens bestimmelse som reglerar motsvarande fraga. De all-
ménna preskriptionsbestimmelserna i preskriptionslagen bor dock i 6vrigt

tillimpas ocks& vid fastighetskop (jfr prop. 1979/80:119 s. 83 £.). 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 foras 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 géra ndgon annan indring i /7§
konsumenttjinstlagen dn att fora in ett ytterligare undantag frn reklama-
tionsskyldigheten, nimligen for fail d4 det har forekommit grov vardslos-
het pa niringsidkarens sida. Jag ldgger i dag fram ett forslag om detta i
lagstiftningsdrendet om en ny konsumentkoplag.

Lagradet har slutligen foreslagit en omformulering av den foreslagna
andringen i [ § kdplagsforsiaget . Som framgar av lagradets yttrande inne-
bar den av lagrédet foreslagna formuleringen cn dndring av gillande ritt.
Négon sddan idndring har inte har varit avsedd med det remitterade
forslaget och 4r enligt min mening inte heller dnskvard. Jag ar darfor inte
beredd att godta lagridets forslag i denna del.

I lagstiftningsdrendet om en ny konsumentkdplag har jag forordat att
den lagen och den nya allminna koplagen skall trida 1 kraft den 1 januari
1991. De i forevarandc drende foreslagna dndringarna i jordabalken och
konsumenttjénstlagen bor trida i kraft vid samma tidpunkt.

2 Hemstéillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstdller jag att regeringen
foreslar riksdagen

att anta de av lagradet granskade forslagen till

1. lag om dndring i jordabalken,

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

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

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 férslag som foredraganden

har lagt fram.

Prop. 1989/90: 77
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Bilagal Prop. 1989/90:77

SAMMANFATTNING (SOU 1986: 38)

I detta betdnkande foreslds att en sirskild lag om forviarv av nya smahus
infors. Forslaget som till stora delar utformats efter monster av konsu-
menttjanstlagen (1985:716), innehiller vésentligen foljande.

Tilldmpningsomrddet

Som brukligt dr i konsumentskyddssammanhang har lagforslaget begrin-
sats till avtalsrelationer mellan cniniringsidkare och e¢n konsument. Avta-
let skall ha triffats av ndringsidkaren i dennes yrkesmiissiga verksambhet
med konsumenten i egenskap av privatperson.

Avtal mellan sddana parter faller under lagforslaget om avtalet avser
forvirv av fastighet eller tomtritt till vilken hor ctt nytt bostadshus, eller
om avtalet avser ett sddant hus, som inte utgdr tillbehor till fastighet eller
tomtritt, dvs. oftast hus pa ofri grund. Forslaget dr begrénsat till sidana
nya bostadshus som dr avsedda att anvindas av en eller tvd familjer. Det
omfattar bade hus for permanent boende och fritidshus.

Inom lagforslagets tillimpningsomrade faller ocks4 avtal som gar ut p4
att niringsidkaren atar sig att helt eller delvis 1ata utfora det arbete som
behovs for att firdigstilla ett nytt bostadshus for en eller tva familjer. Det
innebir alltsi att forslaget omfatiar olika former av entreprenadavtal.
Lagforslaget giller ocksa kop av hussats till monteringsfardigt hus.

Som brukligt 4r i konsumentskyddssammanhang &r bestimmelserna i
forslaget 1 princip rvingande till konsumentens formdn. Det innebir att
avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i lagforslaget dr till
nackdel f6r konsumenten normalt fir utan verkan mot denne.

Ndringsidkarens prestation

Till skillnad frdn vad som giller i den allminna kopritten innehaller
forslaget regler om prestationens standard. Enligt forslaget maste nérings-
idkarcns prestation vara fackmissigt tillfredsstillande. Det firdiga huset
skall vara fackmissigt byggt. Entreprenadétagandet skall ha utforts pa ett
fackmdissigt sdtt. Om entreprendren skall tillhandahalla materialet skall
det vara tillfredsstillandc frin fackmissig synpunkt. Dérutéver stéller
lagforslaget ocksd det kravet att ndringsidkarens prestation skall sta i
dverensstimmelse med det avtal som triffats mellan niringsidkaren och
konsumenten.

Nir det giller sidana entrepreriadavtal som omfattas av lagforslaget
foreslas ocksd en uttrycklig regel om att néringsidkaren med tillborlig
omsorg skall ta till vara konsumentens intressen. Entreprenadétagandet
skall utforas si att resultatet stdr i Overensstimmelse med de foreskrifter
som i sikerhetssyfte har meddelats 1 forfattning eller av myndighet. I en
del situationer dr niringsidkaren cnligt forslaget skyldig att avrada konsu-
menten frn entreprenadatagandet. S ar fallet om atagandet med hidnsyn
till omsténdighcterna intc kan forviintas bli till rimlig nytta fér konsumen-
ten.

Bilaga 1
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Ibland har partecrna kommit dverens om ndr en prestation skall vara  Prop. 1989/90: 77
klar. Om parterna har kommit §verens om tiden for utférandet, skall en  Bilaga 1
saddan dverenskommelse naturligtvis gilla. Men om inget har avtalats om
tiden, foreslar utredningen att dtagandet skall vara klart inom den tid som
4r skilig med hdnsyn sdrskilt till vad som 4r normalt for ctt 4tagande av det
slag det giller. Hirigenom far konsumenten mdjlighet att komma ifrdn
avtalet om atagandet intc har utforts inom skiilig tid.

Fel

Om niringsidkarens prestation inte uppfyller de krav som lagen stiller
skall fel anses 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
forutsidttning att naringsidkarcn har dberopat uppgiften eller insett cller
bort inse att uppgiften var felaktig. 1 vissa fall foreligger fel dven nidr
nédringsidkaren har underlatit att limna relevant information,

Besiktning av permanenthus m. m.

I syfte att fa till stind en opartisk granskning om fel foreligger foreslar
utredningen regler om besiktning. Besiktning forckommer f. 6. redan i dag
enligt reglerna i de allméint tillimpade standardvillkoren p smahusomri-
det. Forslaget innebir att bada parterna kan pékalla besikining av hus for
permanent boende.

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

Forslaget innehdller regler om néringsidkarens ansvar for sddana fel som
anmirks vid besiktning. Huvudregeln 4r att nédringsidkarcn svarar for
sddana fel. Det innebir normalt att felen kommer att avhjilpas genom
niringsidkarens forsorg. Fran huvudregeln gors undantag for fall dar felet
beror pd konsumenten.

Néringsidkaren 4dr ocksi ansvarig for fel som inte anmirkts vid besikt-
ning utan pétalats forst senarc, om felet beror pé att niringsidkaren har
asidosatt vad som 4legat honom cnligt avtalet cller lagen.

For fel som anmirkts vid besiktning krdvs enligt forslaget inte nigon
rcklamation frdn konsumenten. Men vill konsumenten gora géllande and-
ra fel méste ndringsidkaren underrittas om felet inom skilig tid fran det
felet mérktes cller borde ha mirkts, och senast inom tio ar fran tilltrddes-
dagen. Har niringsidkaren handlat i strid mot tro och heder far reklama-
tion alltid ske inom den angivna tiodrsperioden. Forsitter konsumenten
reklamationsfristen forlorar han rétten att dberopa felet.

Forslaget innebér alltsd att ndringsidkarens ansvar for fel inte upphér
forrdn tio &r har forflutit frin det att konsumenten tilltriddc huset. 89



Fritidshus och monteringsfirdiga hus Prop. 1989/90: 77

Nir det giller fritidshus och kdp av hussatser till monteringsfardiga hus Bilaga 1

har utredningen intc ansett sig b&ra foresla regler om besiktning. Sérskilt
for fritidshus, som ju ofta kan vara avligset eller svartillgéingligt beldgna,
skulle krav pa besiktning kunna medfora stora kostnader for parterna.
Utredningen har ocksd funnit att det skulle vara ganska opraktiskt att
kridva besiktning av en byggsats till monteringsfirdigt hus i samband med
leveransen till byggplatsen. Besiktningen skulle d& medfora att man fick
bryta forpackningar varefter materialet skulle ligga oskyddat for vdder och
vind. Har leverantoren av huspaketet ocksa atagit sig att svara for uppfo-
randet av huset, behandlas emellertid situationen som en entreprenad och
besiktning skall dirfor ske i det fa’let.

For de fall di besiktning inte skall ske krivs regler om vid vilken
tidpunkt felbedomningen skall géras. For fritidshus dr den relevanta tid-
" punkten i allminhet nidr konsumenten tilltrader huset. For kop av byggsats
till monteringsfardigt hus 4r den relevanta tidpunkten den d4 hussatsen
levererades till byggplatsen.

1 fraga om reklamation och preskription giller samma regler som for
saddana fel i permancnthus som inte anmérkts vid besiktning. Tidsfristen
riknas d& fran tidpunkten for felbedomningen.

Besiktningsreglernas konstruktion innebir, for de smahusforvarv som
omfattas av reglerna, ett slags garanti i den meningen att naringsidkaren dr
ansvarig for alla fel som anmarkts vid besiktningarna, sdvitt han inte kan
bevisa att felet beror p& konsumenten eller — nir det 4r frga om fel som
upptiicks vid garantibesiktningen — att felet beror pa en olyckshindelse
som intriffat efter den forsta besiktningen. For fritidshus och kop av
monteringsfardigt hus foreslas i stéllet uttryckliga regler om garanti. Ga-
rantireglerna géller endast tidsbestimda garantier. Hirmed avses att né-
ringsidkaren genom garanti eller liknandc utfdrstelse har atagit sig att
under viss tid svara for t.ex. fritidshusets beskaffenhct. Enligt forslaget
skall niringsidkaren svara sdsom for fel for sddan bristfallighet som upp-
kommer under den angivna garantitiden. Detta innebir tvi saker. For det
forsta ar niringsidkarens ansvar under garantitiden ett ansvar sadsom for
fel. Konsumenten har da ritt till hela det pafoljdssystem som utredningen
foreslar nir ett fel foreligger. For det andra innebir regeln att néringsidka-
ren alltid skall svara for avvikelse frin garantin om den uppkommer under
den angivna garantitiden. Alla tidsbestdmda garantier skall med andra ord
tolkas som s. k. funktionsgarantier.

Forutom den nu angivna regeln om materiellt ansvar for tidsbestimda
garanticr foreslar utredningen er regel om en omvind bevisborda till
konsumentens fordel. For att g fri frin sitt garantidtagande méste ni-
ringsidkaren gora sannolikt att bristfélligheten beror pa olyckshindelse
eller pA omstandighet som &r att hinfora till konsumenten.

Pdfoljder vid fel

Nir det giller pafoljd vid fel utgér forslaget fran att konsumenten forst och
framst skall kunna begéra att fi en avtalsenlig prestation. Forslaget inne- 90



haller dirfor en uttrycklig regel om att konsumenten har ritt att fd feler  Prop. 1989/90:77
avhjilpr. Undantag gbrs emellertid for fall da ett avhjilpande skulle med-  Bilaga |
fora oskiligt stora kostnader eller oligenheter for niringsidkaren. Det
foreslds ocksa att ndringsidkaren i princip skall ha riétt att avhjilpa felet.

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

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

Vid fel i ndringsidkarens prestation foreslas att konsumenten ocksa skall
ha rdtt till prisavdrag. Den ritten har dock konsumenten bara om felet inte
avhjdlps. Prisavdrag skall enligt forslaget motsvara vad det normalt kostar
att fa felet avhjilpt. En kompletterande regel foreslas for det fallet att
kostnaderna dr oskiligt stora. Prisavdraget skall d& bestimmas med hén-
syn till felets betydelse for konsumenten.

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

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

Nar 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 iterbdras pd samma sdtt som man ldmnar
tillbaka en sald vara. Hiavning far dédrfor bara ske om felet 4dr vésentligt.
Det giller framtida. dvs. ¢j utforda, prestationer. Redan utfdrda 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 innebir 1 princip att vardera partens prestationsskyldighet
faller bort. Redan fullgjord prestation skall limnas &ter. Nigon sirskild
regel hdrom har utredningen inte ansett erforderlig ndr det giller forvirv
av fdardiga hus. Men for de ur hidvningssynpunkt mer besvirliga situatio-
nerna vid entreprenadavtal och avtal om kdp av hussatser till monterings-
fardiga hus har utredningen foreslagit uttryckliga regler som i och for sig
bygger pd den nimnda allminna principen. I enlighet hdrmed har utred-
ningen foreslagit att niringsidkaren inte har ritt till betalning vid hdavning.
Konsumenten skall limna tillbaka vad ndringsidkaren har presterat i den
man det dr mdjligt utan oligenhet eller kostnad av betydelse. Om konsu-
menten helt slapp att betala f6r vad som inte kan dterldimnas, skulle han
kunna gora en "obehorig vinst”. Utredningen foreslar darfor att konsumen-
ten 1 skalig utstrackning skall ersétta niringsidkaren dennes kostnader som
lett till en vardetkning for konsumenten.
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Vid hidvning betriffande aterstaende del bor utgangspunkten enligt ut-  Prop. 1989/90: 77
redningen vara att konsumenten skall fi en fullstindig prestation fér Bilaga |
samma pris som skulle ha gillt om avtalet inte hade hdvts. Niringsidkaren
har i enlighet hdrmed ritt att fa 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 fa den aterstdende delen utford.

Niringsidkarens dréjsmdl

Nir det giller drojsmal p4 niringsidkarens sida innehéller forslaget ut-
tryckliga regler i dmnet for sidana entreprenadavtal som omfattas av
lagforslaget. De p&foljder som konsumenten enligt forslaget kan gora gal-
lande mot niringsidkare vid dr6jsmaél dr innehdllande av betalningen, krav
pa utforande av dtagandet, hdvning av avtalet eller krav pé skadesténd.

Konsumenten far hdva avtalet eller fordra skadestand p.g.a. ett drojsmal
endast om han inom skiilig tid efter dtagandets avslutande har rcklamerat
genom att underritta ndringsidkaren om drojsmalet.

Enligt forslaget fir hdvning ske endast under forutsittning att drojsmalet
ir av visentlig betydelse for konsumenten. Havning far i princip endast
ske betriffande den del av dtagandet som aterstir. Men om syftct med
Atagandet i huvudsak &r forfelat p.g.a. drojsmalet fir avtalet hidvas 1 sin
helhet. PA samma sitt som vid fel ger reglerna utrymme for hdvning dven nir
det finns starka skil att anta att ett drdjsmal av vésentlig betydelse kommer
att intréffa.

Ndringsidkarens skadestdndsskyldighet

Enligt utredningens mening finns det ett behov av att genom tvingande
regler tillférsidkra konsumenten réit till skadestdnd. Skadestandsreglerna
ar darfor i princip tvingande till konsumentens forman. Néringsidkaren
och konsumenten har dock mdojlighet att tridffa avtal om dels att skade-
stand inte skall utg nir fcl 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 (betriffande
fritidshus och kOp av byggsats till monteringsfirdiga hus fel som uppticks
senare 4n tva ar cfter tilltridet).

Nir det giller skada pa grund av fel cller dréjsmal dr nédringsidkaren
skadestandsskyldig om han inte visar att skadan inte beror pa forsummelse
av honom sjilv eller nigon som han har anlitat. Niringsidkaren har med
andra ord bevisbordan for att han inte varit forsumlig. Det 4r allts fraga
om ett s. k. presumtionsansvar.

Nir det giller skador pa annan grund &n fel eller drojsmal skiljer utred-
ningen i lagforslaget pd sakskador som drabbar konsumentens egendom
medan den ir i néringsidkarens besittning eller 1 vrigt under dennes
kontroll, 4 ena sidan, och Ovriga skador, 4 den andra. Betriaffandec den
forsta typen av skador foreslds ett presumtionsansvar. Det kan i praktiken
rora sig om skador pa grund av att néringsidkaren brustit 1 sin vardplikt
eller i sin omsorgsplikt i Ovrigt nir det giller konsumentens egendom. 92



Betriffande den andra typen av skador foreslds ctt vanligt culpa-ansvar, Prop. 1989/90:77
dvs. konsumenten maste visa att ndringsidkaren har varit forsumlig fératt  Bilaga 1
skadesténd skall utgi.

Utredningen foreslar ocksd att vissa naringsidkare i bakre led skall ha ett
skadestdndsansvar for uppgifter vid marknadsforingen. Det giller t.ex.
materialleverantdrer och branschorganisationer. Detta skadestdndsansvar
dr begrinsat till uppgifter som varit vilseledande. Aven underlitelse att
lamna viss information foreslds kunna leda till skadestandsskyldighet.

Utredningen foreslar ocksd regler om nedsédttning av skadestadndet. I
overensstimmelse med vad som redan maste anses gélla skall konsumen-
ten vara skyldig att vidta skidliga atgarder for att begrinsa skadan. Ytterli-
gare foreslds en allmén regel om nedséttning av skadestdndet pa grundval
av en skilighetsbedomning. Hinsyn skall da tas till ndringsidkarens svarig-
heter att forutse och hindra skadans uppkomst samt omstindigheterna i
ovrigt.

Pcrsonskador halls helt utanf6r utredningens rcglering. Skilet dr bl. a.
att det ckonomiska skyddet vid personskador i stor utstridckning dr tillgo-
dosett genom annan lagstiftning och att personskador dr mycket artskilda
fran de skadetyper som naturligen bor regleras i en lag om forvirv av nya
sméhus.

Priset

Utgangspunkten i lagforslaget dr givetvis att parterna sjilva skall komma
Overens om priset. S& sker ju ocksa regelmissigt. Men for de entreprena-
davtal som omfattas av forslaget foreslas dnda vissa regler. Om priset inte
skulle vara avtalat foreslds att det skall bestimmas efter en skilighetsbe-
domning varvid hinsyn bl.a. skall tas till gingse pris for motsvarande
arbete.

Lagforslaget har hdarutdver en bestimmelse som sétter en dvre grins for
naringsidkarens mojlighet att ta betalt 1 de fall ndr han har limnat en ung-
efdrlig prisuppgift. Priset fAr d& inte 6verstiga det pris som har uppgetts med
mer 4n 15 procent.

Vidare foreslas regler om betalningsskyldighet for forberedande under-
s0kning och om pristilligg p.g.a. fordyring efter avtalets triffandc.

Dct foreslas ocksa en uttrycklig regel om att konsumenten inte 4r skyldig
att betala for nidringsidkarens prestation i den man den har fGrstorts
genom olyckshindelse fore tidpunkten for farans 6verging till konsumen-
ten.

Den konsument som av niringsidkaren krdvs pa ett ospecificerat belopp
har sm& mgjligheter att kontrollera att det som begérs motsvarar ctt skéligt
pris. For att de nyss omndmnda reglerna om priset inte skall bli verknings-
16sa foreslar utredningen darfor att ndringsidkaren vid entreprenadarbeten
som utfors pad 16pande rikning skall vara skyldig att pd konsumentens
begdran utstélla en specificerad rikning. Rdkningen skall vara tillrdckligt
specificerad for att mojliggdra en bedomning av prisberdkningen samt av
arten och omfattningen av utfort arbete. Konsumenten far hirigenom en
mgjlighet 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 forslaget ritt att avbestilla ett sddant entreprenad-
dtagande som omfattas av lagen. Riitten till avbestillning géller oberoende
av om konsumenten kan visa nagra sarskilda skil for avbestéllningen. Men
frdn denna huvudregel gors i forslaget undantag for det fallet att atagandet
avser ctt sammanbyggt grupphus. I sAdana fall har en ovillkorlig avbestill-
ningsritt ansctts kunna medfora oldgenheter av sddan grad att avbestill-
ning bér kunna géras bara om avbestiliningen inte medfor visentliga
olidgenheter for niringsidkaren.

I forslaget skiljs pa ersittning for det arbete som dr utfort vid avbestéll-
ningen och ersittning for forlust. For utfort arbete skall naringsidkaren ha
ersdttning motsvarande priset om avtalet endast hade avsett det utférda
arbetet. Ddrutdver skall naringsidkaren 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 ata sig annat
arbete eller i vrigt inréttat sig efter uppdraget. Ersdttning utgdr alltsd inte
for utebliven vinst pd den avbestZllda delen av uppdraget. Diremot 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
forsummat att vidta skiliga atgdrder for att begrinsa forlusten, sitts ersétt-
ningen ned i motsvarande man. Detta innebir bl. a. att nidringsidkaren efter
avbestillningen ir skyldig att soka skaffa sig ersdttningsuppdrag i stéllet for
det avbestillda arbetet.

Reglerna om avbestillning dr i princip tvingande. Om parterna har
triffat avtal om normalersittning skall dock en sddan dverenskommelse
kunna gilla. Utredningen har hirvid framfor allt tdnkt pa 6verenskommel-
ser i form av standardavtal. Med hinsyn till det l1ampliga i att lata ersétt-
ning utgd pé grundval av ldttillgdngliga normalbelopp. har niringsidkaren
enligt utredningens forslag ritt till en sidan normalersittning om den 4r
skilig med hénsyn till vad som normalt kan antas tillkomma néringsid-
karen enligt lagen.

Konsumentens drdjsmadl

Utredningens forslag innehdller d4ven regler om vilka pafoljder néringsid-
karen far tillgripa vid drojsmal pa konsumentens sida. Reglerna ir begrén-
sade till sddana entreprenadavtal som omfattas av lagen. Det dr framst
friga om att konsumenten inte betalar i tid. Men dct kan ocksa gilla att
konsumenten intc limnar nédvdndig medverkan. De foreslagna reglerna
ar tvingande till konsumentens formén. Syftet med reglerna 4r bl. a. att dra
en grins for hur harda sanktioner niringsidkaren far tillgripa mot konsu-
menten. : 94



De péfdljder som utredningen f6reslar vid konsumentens drojsmél giller  Prop. 1989/90: 77
ritt for ndringsidkaren att stdlla in arbetct och ritt att hdva. Bilaga 1
Ritten att stilla in arbetct foreslas gilla i de fall betalning skall ske helt
eller delvis i forskott. Undantag foreslds for det fallet att arbetet har
pabdrjats och ett instillande av arbetet skulle medfora risk for allvarlig
skada for konsumenten. Aven vid bristande medverkan fran konsumen-
tens sida far niringsidkaren stélla in arbetet.
I samband med att niringsidkarcn stiller in arbetet, kan det uppsta
kostnader fér honom. Utredningen f6reslar att ndringsidkaren skall ha ratt
till ersdttning for dessa kostnader.
Niringsidkarens ritt att hdva avtalet giller bara betrédffande aterstaende
del. Havningsritten forutsdtter ocksa att niringsidkaren forst har pdmint
konsumenten om dennes drdjsmal.
Enligt vad som forut har sagts foreslar utredningen att konsumenten
skall ha genercll rdtt att avbestilla ctt entreprenadatagande men att han da
skall ersitta niringsidkaren enligt vissa regler. Situationen vid'dréjsmél pa
konsumentens sida har ménga beroringspunkter med situationen vid avbe-
stillning. Om niringsidkaren hiver avtalet pa grund av konsumentens kon-
traktsbrott, skall konsumenten enligt forslaget dérfor betala som om han
hade avbestillt dtagandet den dag néringsidkaren hivde avtalet.
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Bilaga 2

SAMMANFATTNING (SOU 1987: 30)

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

Forslaget innebir inte ndgra nyketer i sak ndr det giller séljarens ansvar
for limnande utfastelser (garantier) rérande fastighetens skick, det konkre-
ta felansvaret. Betriffande det abstrakta felansvaret, dvs. sdljarens ansvar
for att fastigheten 4r i det skick kdparen hade anledning att rdkna med vid
koOpet, utgar forslaget liksom géllande ritt fran att kdparen dr skyldig att
undersoka fastigheten. Vad képaren upptickt cller bort upptdcka vid en
s&dan undersokning riknas inte som fel i lagens mening. Att képaren har
en undersdkningsplikt framgér av den foreslagna lagtexten. Siljaren svarar
for s. k. dolda fel, dvs. fel som inte kunde upptickas vid en med vederbor-
lig omsorg foretagen undersdkning av fastighcten.

Vi har utgatt fran att det inte skall vara nodvindigt for den som képer en
villafastighct cller fritidsfastighet att anlita sirskilda cxperter for att fullgo-
ra undersékningsplikten. Endast om det finns vad vi kallat sdrskilda var-
ningssignaler — t. ex. fuktfliktar i kéllarvaningen — skall det anses pikal-
lat att anlita experter for att nirmare undersoka fastigheten.

Vi foreslar sirskilda lagregler om besiktning vid kdp av en- och tvéfa-
miljshus. Avges ett besiktningsutidtande fore kdpet av en opartisk och
sakkunnig besiktningsman, som godtagits av bada parter, bortfalter kbpa-
rens undersokningsplikt. De bristfilligheter som anmdrks i utlatandet kan
sjdlvfallet inte riknas som fel 1 lagens mening, eftersom kdparen kiinde till
dem nidr kdpeavtalet ingicks och priset bestimdes. Forslaget bygger pa
tanken att man inte kan begira av kdoparen att han skall géra mer ingiende
undersdkningar in en besiktningsrnan funnit pakallat.

Enligt gillande ritt bortfaller képarens felansvar i princip forst efter
utgdngen av den vanliga tiodriga preskriptionstiden. Vi f6reslar att sirskil-
da rcklamationsregler infors efter forebild av vad som giller cnligt konsu-
menttjanstlagen liksom dven vid kép av 18s cgendom. Huvudregeln ar
enligt forslaget att koparcn skall reklamera fel hos sdljarcn inom skilig tid
efter det att han upptickt felct, dock senast inom tre ar frin képet. Gor
kdparen inte det, bortfaller hans ritt gentemot siljaren. Ar det friga om
en- eller tvafamiljshus som en néringsidkare salt i sin rorelse till en konsu-
ment, dr den yttersta reklamationsfristen tio &r i stillet for tre ar.

Nir fel foreligger i en sald fastighet. har siljaren enligt gillandc ritt vissa
mojligheter att hdva kdpet och ait f4 skadestdnd. | dessa delar innebir
forslaget i allt visentligt inte ndgon fndring 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 mecllan fastighetens vérde i felfritt skick och dess vdrde i det
felaktiga skicket.

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

Prop. 1989/90.77

Bilaga 2
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for en eller tva familjer, och didrefter i sin yrkesmissiga verksamhet 6verla-
ter fastighcten till en konsument, uppstiller forslaget vissa begrinsningar i
avtalsfriheten. For att lagen alls skall kunna fringds genom avtal krivs att
konsumenten fore kopet fatt tillgang till ett besiktningsutlidtande. Har ett
sddant utldtande funnits, kan niringsidkaren friskriva sig frdn skade-
stdndsansvar. Han kan ocks& genom avtal begridnsa den tiodriga reklama-
tionsfristen till ldgst tre &r. Reglerna om hidvning och om prisavdrag kan
ddrcmot inte sittas ur spel genom avtal.

7 Riksdagen 1989/90. 1 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

frdgor. Varje friga behandlas separat och framstillningen &r darfor

uppdelad i trc olika delar. Den forsta delen giller kOp av byvggnad pad ofri

grund. 1 den andra delen behandlas frigan om overldtelseforbud 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 felakiig.

Utredningens Gvervidganden har resulterat i1 forslag som innebir viss
fordndring gentemot géllande ritt i samtliga av de ndmnda frigorna. Till
foljd hdrav utmynnar utredningsarbetet i forslag som innebér
forfattningsdndringar betriffande den gillande kGplagen och jordabalken.

Nir det géller kop av byggnad pd ofri grund foreslas att den nuvarande
koplagen kompletteras med en ny paragraf, 72§. Inneborden av den
foreslagna bestimmelscn 4r att vart tidigare forslag betriffande felreglerna
i jordabalken (se SOU 1987:30) girs tillimpliga vid kdp av byggnad pa
ofri grund. Den nya paragrafen kan ddrmed sigas utgbra cn sdrreglering av
felansvaret nidr det giller siljarens ansvar for fel i bestimt gods (42§)
koplagen.

Nuvarande réttsldge betrdffande overldtelseforbud och andra villkor
som inskrinker dgarens ritt att forfoga Over sin fastighet dr oklart. |
forevarande betinkande lamnas forslag som undanrdjer sagda oklarhet.
Enligt forslaget blir det mojligt f6r parterna, siljaren och képaren, att med
giltig verkan avtala om inskrinkning i kOparens ritt att forfoga Over
fastigheten savitt giller koparens rétt att triffa avtal om storleken av
vederlaget nidr kdparen 1 sin tur dverlater fastigheten. Regeln 4r generell,
dvs. den kan tillimpas pd alla forsiljningar, inte bara p4d kommunala
forsiljningar av statligt belanade smahus. Villkoret har, efter férebild av
regleringen i 4 kap. 4§ jordabalken. tidsbegrinsad giltighet. Villkoret giller
for en tidsperiod om fem ar. Skulle villkoret avse annat in vederlaget eller
har lingre tid 4n den stadgade blivit bestimd, ir villkoret, men inte képet,
ogiltigt.

Den nu redovisade regeln foresls bli intagen i en ny paragraf, 4 kap.
6 a§ jordabalken. I denna paragraf foreslds ocksd ingd en speciairegel
(andra stycket) som giller Overlatelseforbud vid successionsrittsliga
transaktioner.

Forslaget om overlatelseforbud foranleder en del tillagg i jordabalkens
regler om tomtritt. De berdrda bestimmelserna 4r 13 kap. 6§ och 21 kap.
4§ jordabalken.

Vad- giller den tredje delfragan, oriktig kopeskilling, giller som bekant
for ndrvarandc att ett avtal om koo av fast egendom kan forklaras ogiltigt
pa talan av part for den hiandclse den verkliga kopeskillingen inte anges
korrekt i kdpchandlingen. Det nu i6religgande forslaget innebir att denna
ordning andras. 1 korthet innebdar {0sningen att wuppgiften i
kopehandlingen om kopeskillingen dr bindande fOr parterna, dven om
parterna skulle i en sidodverenskommelse ha triffat avtal om en annan
kopeskilling. Skillnaden jamfort med géllande rétt blir alltsi att avtalet om 98



sjilva 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
kdpehandlingen.
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Forfattningsforslag (SOU 1986: 38) g_rlop- 1 4989/90: 77
Forslag till 1aga

Lag om f6rvdrv av nya smahus

Harigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

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

1. forvirv av fastighet eller tomtrétt till vilken hér ett nytt bostadshus,
som huvudsakligen dr avsett att anviandas av en eller tvd familjer under
hela &ret eller del av &ret,

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

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

4. forsiljning av monteringsfirdigt hus avsett att utgéra sddant bostads-
hus som anges i punkt 1.

Har niringsidkaren i fall som avses i forsta stycket 3 dven atagit sig att
lata utfora annat arbete dn siddant som avser bostadshuset giller lagen
ocksa i friga om det arbetet.

Lagen innehdller dven bestdmmelser om skadestdndsansvar vid mark-
nadsforing.

2 § Awvtalsvillkor som i jimf6relse med bestimmelserna i denna lag &r
till nackdel for konsumenten ar utan verkan mot denne, om inte annat
anges i lagen.

Niringsidkarens prestation

3 § Ifallsom avsesi | § forsta stycket punkterna 1 och 2 svarar nérings-
idkaren for att bostadshuset har uppforts fackmissigt och i dverensstim-
melse med avtal mellan niringsidkaren och konsumenten. Giller avtalet
forsiljning av monteringsfardigt hus svarar naringsidkaren for att hussats-
en ir fackmaissigt tillfredstéllande och 6verensstimmer med avtalet mellan
niringsidkaren och konsumenten.

I fall som avses i 1 § forsta stycket punkt 3 giller i fridga om niringsidka-
rens dtagande vad som foreskrivs i 4—8 §§.

4 § Niringsidkaren skall utfora atagandet 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 utstridckning som det behdvs och dr mojligt.

Om inte annat fir anses avtalat. ingar det i dtagandet att niringsidkaren
skall tillhandahdlla behévligt material.

5 § Niringsidkaren skall sarskilt iaktta att dtagandet inte utfors
1. i strid mot sddana forfattningsforeskrifter eller myndighetsbeslut som
visentligen syftar till att sikerstilla att bostadshuset eller anordning i det
ar tillforlitligt frén sdkerhetssynpunkt, eller
2. i strid mot forbud enligt 4 § marknadsforingslagen (1975:1418). 100



6 § Om konsumenten vill att Atagandect skall utforas 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 sir-
skilda omstindigheter, skall nidringsidkaren avrada konsumenten fran att
lata utfora atagandet.

Om det forst sedan dtagandet har borjat utforas visar sig att resultatet
inte kan anses vara till rimlig nytta fér konsumenten eller att priset for
atagandct kan bli betydligt hdgre 4n konsumenten bort rdkna med, skall
niringsidkaren underritta konsumenten om forhallandet och begira hans
anvisningar.

Kan konsumenten inte antriffas eller fir ndringsidkaren av annan orsak
inte anvisningar av honom inom rimlig tid, skall ndringsidkaren avbryta
paborjat arbete. Detta giller dock ej. om det finns sirskilda skal att anta
att konsumenten dnd4 Onskar fa 4tagandet utfort.

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

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

8 § Niringsidkaren skall slutfora sitt dtagande inom den tid som &dr
skiilig med hinsyn till vad som dr normalt, sdvida inte avtal har triffats om
tiden for slutforandet.

Fel

9 § Fel skall anses foreligga om

1. bostadshuset eller, i fall som avses i1 1§ forsta stycket punkt 4, det
monteringsfardiga huset avviker frin vad som har avtalats cller fran vad
konsumenten enligt 3 § har rétt 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 kriva.

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

10 § Har uppgifter av betydelse fér bedomningen av bostadshusets, det
monteringsfardiga husets eller dtagandets beskaffenhet eller indamalsen-
lighet ldamnats vid avtalets ingdende eller annars vid marknadsforing

I. av niringsidkaren,

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

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

4. bostadshuset, det monteringsfirdiga huset eller resultatet av tagan-
det avviker fran limnade uppgifter, som kan antas ha inverkat p4 avtalet,
och

5. ndringsidkaren antingen har dberopat uppgiften eller ocksa insett eller
bort inse att uppgiften var felaktig.

Forsta stycket giller ¢j i friga om uppgifter som i tid har rittats pé ett
tydligt siitt. 101



11 § Fel skall anses foreligga, om niringsidkaren i annat fall in som
avses i 6 § forsta stycket fore avtalets ingdende har underlatit att upplysa
"konsumenten om ett sidant forhallande rérande bostadshusets, det mon-
teringsfardiga husets cller atagandets beskaffenhet eller indamélscnlighet
som niringsidkaren kinde till eller borde ha ként till och som han insag
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 dr avsedda att anviindas hela aret,
skall ske pa parts begdran. Vid besiktningen skall undersdkas om fel
foreligger.

Besiktning sker forsta gingen i samband med att konsumenten skall
tilltrdda bostadshuset. Vid delenireprenad kan den forsta besiktningen av
resultatet av néringsidkarens atagande ske nir denne har slutfort arbetet.
En andra besiktning (garantibesiktning) skall dga rum d4 tva ar forflutit
efter den forsta besiktningen.

Reglerna om besiktning giller ¢j vid avtal om forsédljning av monterings-
fardigt hus enligt 1 § forsta stycket punkt 4.

13 § Besiktning skall utforas av en opartisk och i byggnadstekniska
fragor erfaren person. Besiktning sker vid en forrittning vid vilken bada
parter skall beredas tillfdlle att nidrvara. Besiktningsforrittaren skall till-
stdlla bdda parter skriftligt utlitande 6ver besiktningen.

14 § Niringsidkaren svarar for fel som anmirks vid den forsta besiktning-
cn om felet inte beror p& ndgot f¢rhallande pa 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 olyckshin-
delse eller ddrmed jamforlig hdndelse, som intréffat efter den forsta besikt-
ningen, eller p4 normal forslitning, vanvird, onormalt brukande eller
nagot liknande forhallande pd konsumentens sida, dr han fri frin ansvar
for felet.

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

15 § Vill konsumenten &beropa fel som inte anmirkts i ett besiktnings-
utlatande skall han underritta nédringsidkaren om detta inom skilig tid
efter det att han mirkt eller bort marka felet (reklamation). Reklamation
far dock inte ske senare dn tio &r efter tilltradesdagen.

Har niringsidkaren handlat i strid mot tro och heder, far reklamation
alltid ske inom tio &r efter tilltrddesdagen.

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

16 § Reklamerar konsumenten: inte inom den tid som foljer av 15§,
forlorar han ritten att 4beropa felet.

Prop. 1989/90:77
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Sirskilda regler betriiffande hus som ir avsedda att anvindas endast under Prop. 1989/90: 77
del av dret samt monteringsfiirdiga hus Bilaga 4

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

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

Vid avtal om forsdljning av monteringsfardigt hus enligt 1§ forsta
stycket punkt 4 bedoms fradgan om fel foreligger med hansyn till férhallan-
dena vid den tidpunkt d4 hussatsen levererades till byggplatsen.

18 § Forsdmras fritidshuset, det monteringsfirdiga huset eller resultatet
av naringsidkarens atagande efter den tidpunkt som anges i 17 §, skall fel
anses foreligga om forsamringen 4r en foljd av att ndringsidkaren har
asidosatt vad som élegat honom enligt avtalet eller denna lag.

19 § Har ndringsidkaren gecnom 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 eller resultatet av sitt dtagande,
skall fel anses forcligga om det under den angivna tiden intrdder en
forsamring av fritidshuset, det monteringsfardiga husct eller resultatet av
niringsidkarens itagande.

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

20 § Bestimmelserna i 15—16 §§ giller 1 tillimpliga dclar ndr det ir
fraga om fritidshus cller forsiljning av monteringsfardigt hus. Den 1 dessa
paragrafer angivna fristen pa tio ar riknas d4 frdn den tidpunkt som avses i
174.

Pafoljder vid fel

21 § Forceligger fel utan att det beror pa ndgot férhallande pa konsumen-
tens sida. fiAr konsumenten

1. hilla inne betalningen enligt 22 §,

2. krdva att felct avhjilps enligt 23 §,

3. dra av pa priset enligt 24 §,

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

5. kriva skadest&nd enligt 33—37 §§.

Niringsidkaren och konsumenten kan avtala att konsumentens ritt
enligt forsta stycket skall begrinsas s att

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

2. skadestand eller ersdttning for kostnad inte utges nér fel avhjilps cfter
besiktning, eller

3. konsumenten &tar sig sjdlvrisk for fel, som intc har upptickts nir det
giller hus for permancnt boende senast vid garantibesiktningen, samt i
friga om fritidshus och monteringsfirdigt hus scnast tva ar efter den
tidpunkt som avses i 17 §. Sjdlvrisken fAr motsvara hogst tjugofem pro-
cent av det basbelopp som enligt lagen (1962:381) om allmén forsikring

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



Avtal om begrinsning av konsumentens rétt saknar verkan i fridga om
fel, som inncbir allvarligt hinder vid utnyttjandet av byggnaden, cller
dventyrar byggnadens goda best&nd.

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

23 § Konsumenten har ritt att kriva att ndringsidkaren avhjilper felet,
om det intc medfor oldgenheter eller kostnader for néaringsidkaren som &r
oskiiligt stora 1 forhallande till felets betydelse for konsumenten.

Aven om konsumenten intc kriver det, fir niringsidkaren avhjilpa fel,
som reklameras av konsumenten eller anmiirks i besiktningsutldtande, om
han utan oskiligt uppchall erbjuder sig att gora 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 tili det.

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

1. kostnader som skulle ha uppkommit dven om bostadshusct, det
monteringsfirdiga huset eller resultatet av nédringsidkarens atagande varit
felfritt,

2. kostnader for att avhjilpa fel som uppkommit vid entreprenad som
utfors pa l6pandc rikning utan att niringsidkaren varit vallande till felet
eller

3. kostnader for att ersdtta material som konsumenten cnligt avtalet har
tillhandahéllit och beckostat om felet beror pd cn olyckshidndelse cller
didrmed jamforlig hindelse.

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

Ett prisavdrag skall motsvara vad det kostar konsumenten att fa felet
avhjalpt, bortsett frdn sddana kostnader som avses i 23 § fjdrde stycket 1 —
3. Om ett pa detta sdtt berdknat prisavdrag dr oskiligt stort i férhallande
till den betydelse som felet har for konsumenten, skall prisavdraget i stéllet
svara mot felets betydelse for konsumenten.

25 § [ stillet for att dra av pa prisct kan konsumenten hdva avtalet enligt
foljande.

Vid férvdrv som avscs i 1 § forsta stycket punkt 1 eller 2 fir avtalet hivas
om hinder for hidvning ej foreligger enligt 4 kap. 27 § eller 13 kap. 8§
jordabalken. Ar felet av ringa betydelse fir dock hivning ske endast om
niringsidkaren forfarit sviktligt. VAcks inte talan om hivning inom ett ar
frn det konsumentcen tilltradde huset, ar ritten till talan forlorad, om ¢j
naringsidkarcn forfarit sviktligt.

Innebir felet att syftet med sddant &tagande som avses i 1§ férsta
stycket punkt 3 cller sidant avtal scm avses i | § forsta stycket punkt 4 1
huvudsak ar forfelat far konsumenten hidva avtalet. Detsamma géller om
atagandet har utforts i strid med forbud enligt 4 § marknadsforingslagen
(1975:1418).

Har 4tagandet utforts till en del och finns det starka skil att anta att det
inte kommer att fullféljas utan fel av visentlig betydelse for konsumenten,
fir denne hdva avtalet betriiffande aterstdende del. Ar felet sidant att
syftet med atagandet i huvudsak ir forfelat eller utfors atagandet i strid
mot forbud enligt 4 § marknadsfOringslagen, far konsumenten i stéllet
hidva avtalet 1 dess helhet.

Prop. 1989/90: 77

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

26 § Hiver konsumenten sddant avtal som avses.i 1§ forsta stycket
punkt 3 eller 4 har niringsidkaren inte ritt till betalning. Niringsidkaren
har ratt att aterfa det material som han har tillhandahallit, om det kan ske
utan att konsumenten dsamkas oldgenheter eller kostnader av betydelse. 1
den mén det ar skiligt, skall konsumenten ersdtta naringsidkarens kostna-
der for vad som ej kan 4terlimnas, dock hogst med ett belopp som
motsvarar dettas virde 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 fA den dterstdende delen utford.

Niringsidkarens dréjsmal

27 § Bestimmelserna i 28 — 32 §§ giller i frAga om sidant itagande som
avses i 1 § forsta stycket punkt 3.

28 § Drojsmal pa niringsidkarens sida foreligger om atagandet, utan att’
det beror pa nigot forhallande pd konsumentens sida, inte har avslutats
inom den tid som har avtalats eller, om ndgon tid inte har avtalats, inom
den tid som ir skilig med hansyn sdrskilt till vad som 4r normalt for ett
atagande av samma art och omfattning.

Drojsmal pa ndringsidkarens sida foreligger ocksd, om niringsidkaren
inte iakttar en 6verenskommen tid for att pabdrja dtagandet eller for ett
arbetes framskridande.

Vid drojsmal pa ndringsidkarens 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 skadestind enligt 33 och 36 —37 §§.

29 § Har atagandet avslutats fir konsumenten hdva avtalet eller fordra
skadestdnd pa grund av ett drdjsmal endast under forutsittning att han
inom skilig tid efter &tagandets avslutande har underrittat naringsidkaren
om att han vill beropa drdjsmélet (reklamation).

Har meddelande om reklamation ldmnats in for befordran med post
eller avsidnts pa annat indamalsenligt sdtt, anses reklamation ha skett nir
detta gjordes.

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

Om betalning enligt avtalet skall ske vid arbetets paborjande eller under
arbetets fortskridande, fir konsumenten, dven om det inte foljer av forsta
stycket, intill dess att arbetet paborjas cller fortskrider hilla inne den del
av betalningen som har forfallit efter drojsmalets intrdde. I fraga om
betalning for sidan del av ett dtagande som har utforts far konsumenten
dock inte hélla inne mer 4n som foljer av forsta stycket.

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



inte medfor oligenheter eller kostnader for niringsidkaren som #r oskiligt  Prop. 1989/90: 77
stora i forhéllande till konsumentens intresse av att avtalet fullfoljs. Bilaga 4

32 § Ardrojsmalet av visentlig betydelse for konsumenten, fir han hiava
avtalet. Har mer 4n en obetydlig del av 4tagandet utf6rts, fair konsumenten
dock hiva avtalet endast betriffande den del som Aterstdr. Aven i ett
sddant fall far avtalet hdivas i sin helhet, om syftet med A&tagandet i
huvudsak &r forfelat pi grund av drojsmalet.

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

1 friga om verkningarna av hdvning tillampas 26 §.

Niiringsidkarens skadestiandsskyldighet

33 § Niringsidkaren ir skyldig att ersdtta konsumenten skada som den-
ne tillfogas pa grund av fel clier drdjsmal, om inte néringsidkaren visar att
skadan ej beror pa férsummelse av honom eller ndgon som pa hans sida
har anlitats for att utfora atagande enligt 1 § forsta stycket punkt 3.

Niringsidkarens skadestdndsskyldighet pa grund av fel eller drojsmaél
omfattar dven ersittning for skada pa bostadshuset eller foremalet for
naringsidkarens 4tagande eller p4 annan cgendom som tillhér konsumen-
ten eller ndgon medlem av hans hushall.

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

34 § Om bostadshuset eller forcmalet for naringsidkarens atagande eller
annan egendom som tillhor konsumenten eller ndgon medlem av hans
hushall skadas medan egendomen ir i niringsidkarens besittning eller
annars under dennes kontroll, 4r nidringsidkaren idven 1 annat fall in som
sdgs 1 33§ skyldig att ersdtta skadan, om inte ndringsidkaren visar att
skadan ¢j beror pd forsummelse av honom eller nigon som pa hans sida
har anlitats for att utféra atagandet enligt 1 § forsta stycket punkt 3.

Niringsidkaren 4r 1 dvrigt skyldig att ersitta skada som tillfogas konsu-
menten, om skadan har véllats genom forsummelse p& néringsidkarens
sida. Detsamma giller i friga om skada pi egendom som tillhér nigon
mediem av konsumentens hushall.

Niringsidkaren och konsumenten kan triffa avtal om att ersittning
enligt forsta eller andra stycket pa grund av skada pa egendom ¢j skall
omfatta forlust i naringsverksamhet.

35 § Har ndgon som avses i 10 § forsta stycket 2 eller 3 uppsétligen eller
av vardsloshet lamnat vilseledande uppgifter av betydelse for bedomning-
cn av husets, det monteringsfirdiga husets eller dtagandets beskaffenhet
eller indamalsenlighet pa grund dérav fel enligt 10 §, dr han skyldig att
crsitta konsumenten skada som denne déarigenom tillfogas.

Har ndgon som avses i 10 § forsta stycket 2 eller 3 underlatit att limna
sddan information av betydelse for beddmningen av husets, det monte-
ringsfardiga husets eller dtagandets beskaffenhet eller indamalsenlighet och
foreligger pa grund ddrav fel enligt 10 §, 4r han skyldig att ersdtta konsu-
menten skada som dennc ddrigeriom tillfogas.

Har ndgon som avses i 10 § forsta stycket 2 eller 3 underl4tit att limna
saddan information av betydelse fér bedomningen av husets, det monterings- 106



firdiga husets eller Atagandets beskaffenhet eller ndamélsenlighet som  Prop. 1989/90: 77
han enligt marknadsforingslagen (1975:1418) har alagts att limna och kan  Bjlaga 4
underlatenhecten antas ha inverkat pa avtalet, dr han skyldig att ersitta
konsumenten skada som denne dirigenom tillfogas.
Skadestandsskyldigheten enligt forsta eller andra stycket omfattar dven
ersittning for skada pa foremalet for niringsidkarcns atagande eller p4
annan egendom som tillhér konsumenten eller ndgon mediem av hans
hushall.

36 § Om skyldigheten att utge skadestand skulle vara oskiligt betungan-
de med hinsyn till den skadestandsskyldiges ekonomiska forhallanden,
kan skadestindet jimkas efter vad som dr skiligt. Hiarvid skall dven
beaktas foreliggande forsdkringar och forsikringsmaojligheter pA den ska-
delidandes sida, den skadestindsskyldiges mdjligheter att forutse och
hindra skadans uppkomst samt andra sidrskilda omsténdigheter.

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

Priset

38 § Bestimmelserna i 39 —44 §§ giller i frAga om sddant atagande som
avses 1 [ § fOrsta stycket punkt 3.

39 § I den man priset, eller sittet att berdkna priset, inte f6ljer av
avtalet, skall konsumecnten betala vad som dr skiligt med hédnsyn till
atagandets art, omfattning och utférande, géingse pris cller prisberiknings-
sitt for motsvarande ataganden vid tiden for dtagandets utforande samt
omstindigheterna i ovrigt.

Har néringsidkaren lamnat en ungeférlig prisuppgift far det uppgivna
priset dock inte 6verskridas med mer dn 15 procent, sivida inte niiringsid-
karen har ritt till pristilldgg enligt 41 §.

40 § Har konsumenten uppdragit it ndringsidkaren att foreta enbart
forbercdande undersékning for att utreda omfattningen av eller kostnaden *
for ctt dtagande, dr konsumenten inte skyldig att betala fér undersékning-
en, om han pa grund av sedvana inom branschen eller i Gvrigt har haft ské!
att anta att undersdkningen skulle géras utan ersittning.

41 § Niringsidkaren har rétt till pristilligg om 4tagandet har fordyrats
pa grund av omstindigheter som dr att hinfora till konsumenten och som
néringsidkaren inte bort férutse nir avtalet tréiffades.

I fraga om pristilldggets storlek giller bestimmelserna i 39 §.

42 § Konsumenten 4r inte skyldig att betala for arbete som niringsidka-
ren har utfort eller material som denne har tillhandahAllit i den mén
arbetet eller materialet forsdmras eller gar forlorat genom en olyckshindel-
se eller ddrmed jamf6rlig hdndelse som intrdffar fore den forsta besiktning-
en enligt 12 § eller den tidpunkt som angesi 17 §.

43 § Da niringsidkarens dtagande utfors pd l6pande rikning r nirings-
idkaren skyldig att stélla ut en specificerad rakning avseende sitt tagande,
om konsumcnten begir det inom skilig tid efter det att ndringsidkaren
forsta géngen har fordrat betalning eller annars angett sin fordran p grund
av atagandet. 107



En rdkning som avses i forsta stycket skall i huvudsak beskriva arbetets  Prop. 1989/90: 77
art samt gbra det mjligt for konsumenten att bedéma arbetets omfaitning.  Bjlaga 4
Av ridkningen skall dven framgé hur prisct har beriknats.

44 § Om inte annat foljer av avtalet, 4r konsumenten skyldig att betala
vid anfordran sedan naringsidkaren har utfort dtagandet. Har konsumen-
ten i tid begirt en specificerad rdkning, 4r han inte skyldig att betala f6rridn
en sadan rakning har kommit honora till handa.

Avbestilining

45 § Bestimmelscerna i 46 —48 §§ 2iiler 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 tagandet innan det har slutforts, har
ndringsidkaren ritt till ersdttning for den del av atagandet som redan har
utforts samt for arbete som maste utforas trots avbestdllningen. Ersiitt-
ningen skall motsvara det pris som skulle ha gillt, om avtalet endast hade
avsett vad som har utforts.

Niringsidkaren har vidare ritt till ersédttning for forluster i form av
kostnader for den aterstiende delen av Atagandet samt ersdttning for
forluster 1 Ovrigt pd grund av att han har underlatit att ta pd sig annat
arbete eller pa grund av att han p4 annat sétt har inréttat sig efter uppdra-
get.

Erséttning till ndringsidkaren enligt andra stycket far inte Gverstiga hans
forlust till foljd av avbestdllningen.

47 § Niringsidkaren far forbehallz sig en pa forhand bestdmd erséttning
vid avbestillning, om den &r skélig med hidnsyn till vad som vid avbestill-
ning normalt kan antas tillkomma en niringsidkare som ersittning enligt
46 §.

48 § Vid avtal om 4tagande att uppfora ett sammanbyggt grupphus far
avbestillning inte ske om néringsidkaren dirigenom skulle drabbas av
visentlig oldgenhet.

Konsumentens drojsmal

49 § Bestimmelserna i 50—53 §§ piller i friga om sddant dtagande som
avses i 1 § forsta stycket punkt 3.

50 § Skall betalning enligt avtalet ske helt eller delvis innan atagandet
har utforts och betalar inte konsumenten i ritt tid, fAr néringsidkaren
instélla arbetet till dess att konsumenten betalar. Om det foljer av avtalet
att konsumenten skall medverka till 4tagandets utférande och han inte i
ritt tid limnar sddan medverkan som utgér en visentlig forutsittning for
utforandet, far niringsidkaren instélla arbetet till dess att konsumenten
lamnar sin medverkan.

Har atagandet paborjats, dr niringsidkaren dock skyldig att savitt méj-
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 ersdtt-  Prop. 1989/90: 77
ning for kostnader och andra forluster som detta dsamkar honom. om  Bijlaga 4
konsumentcn inte visar att drojsmalet ej beror pd forsummelse pa hans

sida. '

52 § Om konsumenten i fall som avsesi 50 § inte betalar eller limnar sin
medverkan i ritt tid och drojsmalet dr av vdsentlig betydelse for néringsid-
karen, far denne hidva avtalet betriffande dterstiende del av atagandet.
Detsamma géller om nidringsidkaren enligt 6 § tredje stycket har avbrutit
paborjat arbete for att fi anvisningar av konsumenten och avbrottet med-
for visentlig oldgenhet f6r honom.

Vill niringsidkaren hidva avtalet enligt forsta stycket skall han forst
paminna konsumentecn om att denne skall betala, medverka eller limna
anvisningar samt ge konsumenten skilig tid att géra detta.

Har en pdminnelse som avses i andra stycket lamnats in for befordran
med post eller avsints pi annat dndamdlsenligt sdtt, anses pAminnelse ha
skett nir detta gjordes.

Niringsidkaren fir ocksd hdva avtalet betriffande 4terstdende del av
atagandet om det redan pa forhand finns starka skil att anta att konsumen-
ten inte i ritt tid kommer att betala cller limna medverkan enligt 50 § och
att dejsmaélet blir av vdsentlig betydclse for ndringsidkaren.

53 § Haiver niringsidkaren avtalet, d4r konsumenten skyldig att betala
som om han hade avbestilit &tagandet den dag d& hivningen skedde.

Denna lag triader i kraft den
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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
nirmast fore 4 kap. 32§ cn ny rubrik av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
Sdrskilda bestammelser

32 §

Vad som foreskrivs i 11, 12 och
198§ 1 detta kapitel skall ¢j
tillimpas i den man annat foljer av
lagen (1987:00) om f6rvdrv av nya
sméhus.

13 kap.
8 §

Har fastighetsiigaren eller tomtrittshavaren 6verskridit sin ritt eller
asidosatt sin skyldighet p& grund av upplatelsen, aligger det honom att
aterstilla vad som rubbats eller fulledra vad som eftersatts och att ersétta
skada. Avtalet far ¢j hidvas med arledning av vad som ndgondcra sidan
latit honom komma sig till last.

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

Prop. 1989/90:77

Bilaga 4
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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—19 d §§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

19§

Avviker fastigheten fran vad som
kan anses utfdst eller frgn vad som
képaren eljest, utan att fall som av-
ses i 16— 18 §§ forcligger, med hin-
syn till omstindigheterna haft an-
ledning rakna med vid k&pet, dger
12§ motsvarande tillimpning. Er-
sdttning for skada skall dock uigd
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 i 16—18§§ foreligger,
midste anses ha haft anledning att
rikna med vid ko6pet, tilldmpas be-
stimmelserna i 19a—19d §§.

Vid bedémningen av vad kipa-
ren mdste anses ha haft anledning
att rdkna med dr utgangspunkten
den att koparen fore kdpet har att
gora sddan undersokning av fastig-
heten som péakallas med héinsyn till
dels omstdndigheterna vid kopet
dels den normala beskaflenheten
hos jamforliga fastigheter.

Gdller kopet en bostadsfastighet,
som forvirvas for privat bruk och
som dr avsedd for en eller tvéd fa-
miljer, skall képaren anses ha full-
gjort sin undersékningsplikt enligt
andra stycket, om fastigheten fore
képet besiktigats av en opartisk och
i byggnadstekniska frdagor erfaren
person, som godlagits av sdljaren
och képaren, samt skrifligt utlg-
tande over besiktningen varit till-
gdngligt for parterna fore képet.

19a§

! Balken omtryckt 1971:1209.

[oreligger sdadant fel i fastigheten
som avses i 19 § far képaren,
1. gora avdrag pd kopeskillingen
berdknat sa att forhdllandet mellan
den avtalsenliga och den nedsatia
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
tilltride av fastigheten mellan fas- Bilaga 5
tighetens vdrde i avtalsenligt och i
felaktigt skick, eller

2. hiva képet under fOrutsitining
antingen att felet dr av vasetlig bety-
delse eller att sdljaren forfarit
svikligt.

Koparen har dven rdtt till ersdtt-
ning for skada, om sdljaren forfarit
svikligt eller om felet dr sddant som
avses i 19 § forsta stvcket 1.

19b§

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

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 rdtten att dberopa felet.

Vill kdparen hdva kopet, skall ta-
lan dirom vickas inom ett dr fran
tilltridesdagen eller, om sdiljaren
forfarit svikligt, inom tio dr fran
den dagen.

19d§

Har en ndringsidkare utfort eller
latit utfora byggnadsarbete pd en
bostadstastighet, avsedd for en eller
tvd familjer, och har han ddrefter i
sin vrkesmdssiga verksamhet salt
fastigheten till en konsument for
dennes privata bruk, kan ndringsid-
karen begrinsa 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 Féreslagen lydelse Prop. 1989/90: 77

varit tillgdnglig for konsumenten Bilaga 5

[fore képet.

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

Denna lag trider i kraft den . I fraga om kop eller byte som har skett
fore ikrafttradandet giller dldre bestimmelser. Vad som foreskrivsi 19 b §
och 19 ¢ § forsta stycket tillimpas dock dven i friga om ildre kop eller
byte, om forvirvaren inte fore ikrafttridandet gatt miste om sin ritt att
aberopa felet. Den i 19 b § angivna tidsfristen pé tre ar skall dédrvid riknas
fran dagen for ikrafttridandet i den man forvérvaren intc gitt miste om
sin rdtt 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 kop 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 inforas en nv rubrik av foljande lydelse

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 72§, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Vissa bestimmelser om byggnad

72 § Vid kop av byvggnad som
uppforts for stadigvarande bruk gdl-
ler i stiillet for bestimmelserna i 17,
42 och 52— 54 §§ vad som foreskrivs
i4kap. 11, 12, 18 och 19—19 d§§
Jordabalken. Har enligt 13 kap.
5§ jordabalken en tomtrdttsuppla-
telse innefartat overldtelse av bygg-
nad giller vad som sagts nu dock
inte om ndgot annat foljer av 13
kap. 8§ jordabalken.

Denna lag trider i kraft den

(Anm. Hianvisningarna 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 foreskrivs i friga om jordabalken'

delsatt4kap. 1 och 28§, 13 kap. 6 §och 21 kap. 4 § skall ha foljande lydelse
dels att rubriken till 4 kap. 4 — 6 §§ skall ha félande lydelse

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

lydelse.
Nuvarande lydelse

Foreslagen Iydelse

4 kap.

Kop av fast cgendom slutes ge-
nom upprittande av kdpehandling
som underskrives av sdljaren och
koparen. Handlingen skall upptaga
kopeskillingen och innehilla forkla-
ring av siljaren att cgendomen
overlates pd koparen. Kopes utom
Jast egendom dven annat mot en ge-
mensam kopeskilling, dr det tifl-
rickligt att denna anges.

Kop som inte uppfvller foreskrif-
terna i forsta stycket dr ogiltiga.
Dock dr forvdrv, som har gjorts en-
ligt lagen (1982:352) om ritt till
Sastighetsforvdry for ombildning till
bostadsritt eller lagen (1985:658)
om arrendatorers rdtt att forvdrva
arrendestillet, giltiga dven om fore-
skrifterna i forsta stycket inte har
iakttagits.

2

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

! Balken omtryckt 1971:1209.

£§

Kop av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av kdpehandling
som underskrives av sidljaren och
k6paren. Handlingen skall innehal-
la forklaring av sdljaren att egendo-
men Overlites pd koparen. Uppfyl-
ler kopet inte dessa villkor dr det
ogiltigt.

Kopehandlingen skall upptaga
kopeskillingen. Kopes utom fast
egendom dven annat mot en gemen-
sam kopeskilling dr det tillrdckligt
att denna anges. Har kdparen och
sdljaren vid sidan av képehandling-
en triffat overenskommelse om an-
nan kopeskilling dn den som anges i
képehandlingen dr sidodverenskom-
melsen ogiltig.

Forviry som har gjorts enligt
lagen (1982:352) om vriitt till fastig-
hetsforvdrv for ombildning till bo-
stadsrdtt eller lagen (1985:658) om
arrendatorers rdit att forvirva ar-
rendestdllet dr giltiga dven om fore-
skrifterna i forsta stycket inte har
iakttagits.

§

Har kop slutits och upprittas
dérefter kopebrev eller annan ytter-
ligare kopehandling angdende sam-
ma f6rvirv, 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 képehandling.

Villkorligt kdp
6a

Foreslagen lydelse

skrifter dr utan verkan som kope-
handling.

Villkorligt kop m. m.
§

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

Kdparens rdtt att dverldta fastig-
heten eller att s0ka inteckning eller
upplata rdttighet i fastigheten kan
uteslutas genom kopevillkor om syf-
tet med villkoret dr antingen att fas-
tigheten senare skall tillfalla kipa-
rens arvingar eller testamentstagare
eller ocksd att sdkerstilla, att fastig-
heten anvdnds for visst dndamdl,
som frdamjas av stiftelse eller annan
ddrmed jim/forlig inrdttning.

13 kap.
6§

Tomtrittens intrdde cller be-
stand far ej goras beroende av vill-
kor. Ej heller far inskridnkning ske i
tomtrittshavarens ritt att overldia
tomtratten cller att upplita pant-
ritt eller nyttjanderitt i denna.

Tomtrittens intrdde cller be-
stdnd far ej goras beroende av vill-
kor. Ej heller far inskrinkning ske i
tomtrittshavarcns ratt att overlata
tomtritten eller att upplita pant-
ritt cller nyttjandcrétt i denna i vi-
dare mdn dn som foljer av 4 kap.
6 a §forsta stycket.

21 kap.
4§

Framgar av upplatelsehandling-
en att tomtrdttshavarens ritt att
upplata scrvitut cller réatt till elekt-
risk kraft 1 tomtrétten ar inskrankt,
skall anteckning om detta goras i
tomtréattsboken nir inskrivning si-
kes.

Denna lag trider i kraft den

Framgar av upplatelsechandling-
en att tomtrittshavarens ritt att
overldta tomurdtten cller att upplata
servitut eller ritt till elektrisk kraft i
tomtritten 4ar inskrdnkt, skall an-
teckning om detta gbras i tomtrétts-
boken nér inskrivning sokes.

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

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

Efter remiss har yttrande 6ver betdnkandet avgetts av hovritten for Vistra
Sverige, S6dra Roslags tingsritt, Malmo tingsritt, lansstyrelsen i Malmohus
ldn, kommerskollegium, marknadsdomstolen, niringsfrihetsombuds-
manncn NO, konsumentverket, allminna reklamationsnimnden, statens
planverk, statens industriverk, institutionen for fastighetsekonomi vid
Tekniska Hogskolan i Stockhoim, juridiska fakultetsstyreisen vid Uppsala
universitet, statens rad for byggnadsforskning, ByggentreprenGrerna, Sve-
riges Byggmistareforbund, Sveriges Trihusfabrikers Riksforbund, Ni-
ringslivets Byggnadsdelegation, Sméaforetagens Riksorganisation SHIO,
Industriférbundet, Svenska handelskammarférbundet, Svenska kommun-
forbundet, Landsorganisation i Sverige LO, Sveriges DomarcfGrbund,
Sveriges Advokatsamfund, Sveriges Villadgareforbund, Sveriges Fastig-
hetsmiklarsamfund, Svenska Forsidkringsbolags Riksforbund, Folksam,
Sveriges Foreningsbankers Férbund samt AB Bostadsgaranti.

Yttrande har dessutom inkommit frn Sveriges allménnyttiga bostads-
foretag SABO och Konsumentvigledarnas forening.

Lansstyrelsen i Malmohus 1dn har bifogat yttrande frn kommunstyrelsen
1 Malmao stad, LO har bifogat yttrande fradn Svenska Byggnadsarbetaref6r-
bundet och Svenska Trihusarbetareférbundet.

Sveriges Byggmistarcforbund har i sitt yttrande till alla delar anslutit sig
till det yttrande som Byggentreprentrerna har avgivit och Svenska Han-
delskammarférbundet har dberopat det yttrande som Niringslivets Bygg-
nadsdelcgation har avgivit.

Linsbostadsnimnden i1 Stockholms ldn, BPA Byggproduktion AB, Bygg-
forbundet, Niringslivets delegation for Marknadsritt, Svenska Arbetsgi-
varcforeningen, Sveriges Aktiva Fastighetsmiklares Riksforbund, Spar-
bankernas Fastighetsbyrd AB, Svensk Fastighetsformedling, Konsortiet
fér 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 avstétt.

117



Sammanstillning av remissyttrandena Prop. 1989/90:77

] _ Bilaga 8
Efter remiss har yttranden 6ver 1983 &rs sm&huskopsutrednings betdnkan-

de (SOU 1987:30) Fel i fastighet avgetts av hovritten for Vistra Sverige,
S6dra Roslags tingsrétt, Malmd tingsrétt, Konsumentverket, Institutionen
for fastighetsekonomi vid Tekniska Hogskolan i Stockholm, Juridiska
fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet, Byggentreprendrerna, Sveriges
byggmaistareforbund, Sveriges triihusfabrikers riksforbund, Néringslivets
byggnadsdelegation, Smaforetagens riksorganisation, Svenska kommun-
forbundet, Sveriges domareforbund, Sveriges advokatsamfund, Sveriges
fastighetsigareférbund, Sveriges industriférbund, Sveriges villadgarefor-
bund, Riksforbundet Vi i smahus, Sveriges fastighetsmiklarsamfund,
Svensk fastighetsformedling, Svenska forsikringsbolags riksforbund, Folk-
sam, Konsumentvigledarnas forening samt Sméhusigare i Visteras.

1 Allménnpa synpunkter
Hovrdtten for Vistra Sverige:
Sammanfattning

Hovritten delar utredningens uppfattning att det finns behov av att dndra
4 kap. 19 § jordabalken, Hovrétten forordar emellertid en annan metod att
faststilla felansvaret dn den utredningen foreslar. 1 friga om bedémning
av s. k. abstrakt felansvar anser hovritten att utgdngspunkten inte skall
vara koparens undersdkningsplikt. I stéllet bor utgangspunkten vara den
standard képaren har ritt att krdva i friga om kdpeobjektet. Bedomningen
av felansvaret bor sdledes inte inledas med att man tar stillning till om
koparen uppfyllt sin undersokningsplikt; den bor i stéllet inledas med att
man tar stilining till vilken standard képaren i det omtvistade hinseendet
har ritt att kriava. Avviker fastigheten inte frin denna sdlunda faststiillda
standard, foreligger inte fel i fastighcten. Om 4 andra sidan fastigheten
avviker fran denna standard, foreligger ett fel i fastighcten, som siljaren i
princip dr ansvarig for. Forst dédrefter bor avgoras om kdparen bort upp-
tdcka felet eller ej. Ar felet upptickbart far kdparen sjilv sta for det, medan
siiljaren ansvarar for felet om det ér dolt.

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

Inte heller i friga om bedomning av konkret felansvar, har hovritten
nagra invindningar mot utredningens forslag. En sddan bedomning inleds
alltid med att man tar stillning till om siljaren utfdst att fastigheten skall
ha viss standard i ndgot avsecende och harmonierar med den av hovritten
forordade metoden i fraga om abstrakt felansvar.

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

Hovritten ansluter sig till utredningens forslag om besiktningsférfaran-
de vid kép av en- eller tvafamiljshus fér privat bruk, men anser att
forslaget till lagtext skall vara mer utforligt och nyanserat. 118



Hovritten stiller sig positiv till att avdragsberdkningen lagregleras, men  Prop. 1989/90: 77
ifrgasdtter om den fGreslagna metoden dr den bésta. Bilaga 8

Den forslagna regeln om reklamationsskyldighet i fraga om fel i fysiskt
avseende anser hovrdtten vara vil motiverad. Ddaremot har hovritten
erinringar mot utformningen av reglerna om preskription.

Allmént

Man bor enligt hovrittens mening kunna éngripa felproblemen pé ett mera
praktiskt och §verskadligt séitt dn vad som ér fallet for ndrvarande. Enligt
hovrittens mening har det stor betydclse att reglerna skrivs s& att de dr
l4dttare att forstd bade for parter och — kanske framfor allt — deras ombud.
Hovritten anser att en viktig anledning till den stora maltillstrdmningen
nir det giller fel i fastighet 4r att den juridiska metod som tilldmpas for
nidrvarande 4r oklar; om den juridiska metoden kunde forenklas och goras
klarare skulle det ocks4 vara enklare for parter och ombud att ta stéllning
till om det verkligen ar meningsfullt att 14ta en tvist ga till domstol.

Hogsta domstolen har avgjort ett ovanligt stort antal tvister angdende fel
i fastighet. Efter hand har darfor rittsliget blivit klarare, dtminstone for
den som har dverblick dver rattspraxis. Typiskt sett dr gillande ritt i form
av rattspraxis dock mer svértillgidnglig 4n skriven lag. Det &r ett virde i sig
att praxis kodifieras. I ett sidant sammanhang bor man ta tillfallet i akt att
gora andra fortydliganden och dndringar.

Utredningen ger inget alternativ tili den juridiska metod som f6r nirva-
rande oftast anvinds av domstolarna. Hovritten anser att detta &r en brist
i utredningen. Hovréittens remissvar innehéller darfor forutom synpunkter
pa utredningsforslaget dven material som bort belysas 1 utredningen.

Hovrittens synpunkter i materiella fragor anfors 1 det foljande under de
sirskilda asnitten.

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

Utredningens redogorelsc for rittslidget ger enligt hovrittens mening pé
manga punkter inte nigon bra helhetsbild av gillande ritt, mdjligen bero-
ende pa 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 1I) behandlar direkt fel i
fastighet: tva av dessa tre bocker dr mer 4n tio r gamla medan den tredje
(Hellner I1) behandlar fastighetskopet relativt oversiktligt. Det finns an-
nan bade aktuell och omfattande litteratur, vari framfors asikter som
kunde varit av virde for utredningen'. 1 den litteraturen har framforts

! Hovriitten kan nimna nigra excmpel. Agell har skrivit en initierad uppsats om
felbegreppet: Siljarens ansvar for faktiska fel enligt jordabalken och k&plagen, SvIT
1972 's. 721. Hillert har skrivit en uppsats om avdragsberdkningen: Virdetidpunkt
och avkastningsriinta, Festskrift till Hessler, 1985. Det finns en omfattande larobok
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 Felbegreppet och undersdkningsplikten
enligt 4:19 JB, Festskrift till Hellner, 1984. Som hovrétten kommer att pdvisa i det
foljande har utredningen studerat den sistnimnda uppsatsen utan att dock vare sig
ange den i litteraturlistan cller ge hdnvisning till killan.
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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 ridtt eller med  Bilaga 8
vad utredningen fOreslar.
Som hovritten kommer att visa i det foljande verkar utredningen inte
heller ha beaktat en del nyare rattsfall.
Det kan det till sist anmirkas att det hade underlattat visentligt om
betinkandet innehéllit en réttsfallsforteckning med sidhdnvisningar. Lis-
aren kan da litt se vilka rittsfall som beaktats och hitta de olika textstillen
dar ett rattsfall berorts.

Sddra Roslags tingsrdtt:

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

Forslaget att lagfista kdparens undersokningsplikt 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 hiva kdpet, f4 skade-
stdnd och prisavdrag behéllas. Tingsritten har ingen erinran mot forslaget
i denna del, liksom inte heller mot den foreslagna regleringen av hur
prisavdraget skall berdknas.

Tingsritten tillstyrker forslaget att infora sdrskilda 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 konsumentférhallanden avstyrks.

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

Fér den hiindelse sidrskilda regler anses erforderliga for de fall en ni-
ringsidkarc i sin yrkesmaissiga verksambhet séljer en fastighet till en konsu-
ment. bdr reglerna cnligt tingsrdttens mening ges i en sarskild lag som tar
sikte pa just sddana forhéllanden.

Tingsritten kan inte tillstyrka forslaget att géra reklamations- och pre-
skriptionsreglerna retroaktivt tillimplig pa dldre kop.

Malmd tingsridtt:

Tingsritten kan i allt visentligt tillstyrka de foreslagna dndringarna i JB
4:19. Betriffande enskildheterna i forslaget har tingsritten emellertid funnit
anledning till vissa anmarkningar och papekanden.

Konsumentverket:

Konsumentverket anser att utredningen pa ctt dverskadligt och fortjanst-
fullt sédtt belyst de fragor och problem som har samband med ansvaret for
faktiska fel i fastigheter. Konsumentverket tillstyrker utredningens f6rslag 120



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

Besiktningsfragan bor enligt verkets mening utredas ytterligare.

Genom bl. a. forfragningar frin konsumenter uppmérksammas konsu-
mentverket pa att fastighetsforsdljningar inte sillan leder till tvistigheter av
olika slag mcllan siljare och kdpare. Vanligen ror tvisterna fel i den salda
fastigheten. Det hiinder ocksi att konsumentverket far yttra sig till domsto-
lar i tvister vid fastighetskop ddr fastigheten sélts av en ndringsidkare i sin
yrkesmissiga verksamhet. Vid denna typ av forsdljningar kar KO intresse av
att fa ta stéllning till om avtalsvillkoren stir i overensstimmelse med lagen
(1979:112)om avtalsvillkor i konsumentférhillanden (avtalsvillkorslagen).

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

Mot denna bakgrund ar givetvis av sirskilt stor betydelse att regelsystemet
nar det giller fel i fastighet dr limpligt utformat och mojliggér en rimlig
avvigning mellan sdljarens och kGparens intressen. Det dr vidare angeldget
att konsumentskyddet dr vil tillgodosett i de fall fastigheten sdljs av en
niringsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet.

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

Institutionen for fastighetsekonomi vid Teknisk hogskolan Stockholm:

Institutionen har inskrédnkt sitt yttrande till att avse ersdttningsfragor vid
sidant fel i fastighet som avses 1 19 paragrafen. Forslagen i detta avseende
sdgs folja gillande praxis. Institutionen har inga invindningar eller 4nd-
ringsforslag vad avser utformningen av reglerna. Vi delar silunda utredar-
nas uppfattning att ersdttningen skall berdknas som skillnaden mellan det
virde fastigheten har i felaktigt skick och det virde den skulle haft i felfritt
skick. Enligt var uppfattning borde dock en del formuleringar om virden
och virdebegrepp preciseras. For att undvika missforstadnd bor det t. ex.
framgd att det ar fastighetens marknadsviarde som ligger till grund for
bedomningarna — 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 ddr styrelsen fann sig bora avstyrka eller uttala tvek-
samhet infor flertalet av forslagen. Som nirmare 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 dvriga Prop. 1989/90: 77
delarna av forslaget har styrelsen kommit fram till att den foreslagna §19a  Bilaga 8
kan acceptera under det att den foreslagna § 19 b framstar som (veksam.

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 koparens undersdkningsplikt méaste framtrida i lagtexten ar
dirvid sjdlvklart. P4 denna punkt har lagen hittills varit rent missvisande.
Av storre intresse dr om uttryck som “kan anses utfidst’ och “med hidnsyn
till omstindigheterna haft anledning att rikna med” kan ingd i lagen. P4
denna punkt har utredningen endast foreslagit en smirre justering. Bygg-
entreprendrerna har forstaelse for detta. Forhallandena ir s varierande
att det knappast 4r mojligt att ge exakta regler. Valet stir darfér mellan de
citerade fraserna, vilka dr vilkidnda for jurister, och nyuppfunna vilka kan
vara helt obegripliga. Enligt Byggentreprendrerna dr det dérvid bist att
som utredningen foreslar kvarbli vid den géllande utformningen.

Smahuskdpsutredningen har i ett tidigare betdnkande f6reslagit en sir-
skild lag om f6rvirv av nya smahus. Det forslaget har Byggentreprenorer-
na pi goda grunder avstyrkt. Det forslag som nu framldggs bor enligt
Byggentreprendrerna, med vissa justeringar, kunna godtas av sivil ni-
ringsidkare som konsumenter. Detta forhallande 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 14ta
bada forslagen ligga till grund for lagstiftning avstyrks bestdimt. Det kan
enligt Byggentreprendrerna intc gagna ndgon att olika regelsystem skall
giilla betridffande kdp av nya respektive begagnade hus.

Sveriges byggmadstareforbund:

Forbundet har inga erinringar mot betdnkandet och tillstyrker siledes
forslaget.

Sveriges trihusfabrikers riksforbund (STR):

STR konsaterar, att forslaget 1dgger mer 1ingtgdende skyldigheter pa en
naringsidkare dn pa en privatperson, nir dessa upptrader som séljare. Med
hansyn till att trahusforetagen — och sirskilt deras lokala agenter — som
regel ar mycket sma foretag, foreligger inte den differens i styrka, som ofta
tas till intdkt foér att motivera en sadan skillnad. Mot bakgrund av bl. a.
utredningens forsta delbetinkande innehdller dock det nu aktuella betén-
kandet en avvigning, som till ndds kan accepteras.

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

STR tillstyrker utredningens forslag, men under den bestimda forutsitt-
ningen att avvigningen mellan niringsidkare/privatperson och mellan 122



dispositiv och tvingande lag intc rubbas s, 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 koparens undersdkningsplikt, nir en opar-
tisk besiktningsman som parterna anlitat avgett besiktningsutlitandc fore
kopet. For att stimulera en utveckling, dir sakkunnig regelméssigt anlitas,
finns enligt delegationens mening skil dvervéga att ocksa siljarens upplys-
ningsskyldighet om fastighetens skick anses fullgjord i och med besiktning-
en och att rittsverkningarna for parterna pa s& sitt balanseras pa ett
Omsesidigt likvirdigt siitt. Sdljare —tex pensionédrshushall i sma omstin-
digheter — torde typiskt sctt ha samma behov att 3 tvistefrigor avforda
som kopare av begagnade smahus. Besiktningsinstitutet synes av bl a detta
skdl bora utformas sa, att det ger fordelar for bdda parter. Denna friga
fortjanar darfor overvigas ytterligare i1 lagstiftningsdrendet.

Smaforetagens riksorganisation:

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

Sveriges domareforbund:

I betinkandet behandlas huvudsakligen frigan om sdljarens ansvar for
faktiska fel i fastighet, alltsd ansvar enligt 4 kap. 19 § jordabalken. Som
konstateras i betinkandet 4r tvister hirom frekvent forekommande i dom-
stolarna och klara, enkla regler av stor betydelse for alla sdljare och kbpare
av fastigheter. Forbundet anser det diarfor vara riktigt, att lagstiftaren
preciserar den kortfattade regeln 1 19 §. Sjalvfallet r det betydelsefullt att
detta sker i Overcnsstimmelse med hur praxis utvecklat sig och att en ny
lagstiftning intc bryter med utvecklingen utan endast innebér ett fortydli-
gande. Férbundet anser att man i lagfSrslaget pa ett fortjanstfullt sétt gjort
detta.

Nyheterna, namligen den sirskilda verkan av besiktning av sakkunnig
vid Overlatelse av smahus mellan privatpersoner, forkortad frist for rekla-
mation av fel i normalfall samt vissa tvingande regler vid avtal om forsilj-
ning av smé&hus fran en byggmaistare till en konsument, dr vil motiverade.

P4 grund av det anforda tillstyrker forbundet att den foreslagna lagstift-
ningen genomfors.

Sveriges advokatsamfund:

De foreslagna reglerna anknyter nira till den praxis, som uppkommit
inom omradet. Detta dr bra. Nigon anledning att dndra den praxis som 123



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

Vid behandlingen av betinkandet har samfundet uppmirksammat be-
hovet av ytterligare utredning pi ifrigavarande rittsomride. Detta giller
bla frdgan om kopares ritt att patala fel gentemot annan 4n sin fingesman,
ritten/skyldigheten att avhjidlpa fel — aktuellt sdrskilt om sidljaren #r
entreprendr — samt ansvaret for foijdskador.

Sveriges fastighetsdgareforbund:

Foérbundet tillstyrker utredningens forslag till andringar i jordabalken.

Sveriges industriforund:

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

Sveriges villadgareforbund:

Sveriges Villadgareforbund ansluter sig till den méalsittning 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 smdhus:

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

Sveriges fastighetsmdklarsamfund:
Sammanfattning

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

De tankegingar som kommittén ger uttryck for, dr i huvudsak riktiga,
men det 4r Maklarsamfundets uppfattning, att forslaget bor omarbetas pa
vissa punkter.

Allmént

Frigorna om fel i fastighet &dr inte enbart en lagteknisk fraga, utan sam-
manhinger mycket nira med tekniska bedomningar.

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

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 8
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Detta saknas i princip i kommitténs motivering till forslagen. Vi har  Prop. 1989/90: 77
dock infor detta remissyitrande varit i kontakt med byggnadsteknisk ex- Bilaga 8
pertis, som sdrskilt ansett det angcldget att man i forarbetena nidrmare
uttalar sig om vad som avses vid den foreslagna lydelsen av 4:e kapitlet
§ 19, dédr det angivits att koparen fore képet har att gora sddan undersok-
ning av fastigheten som pdakallats med hidnsyn dels till omstdndigheterna
vid képet dels den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter.

Jamforliga fastigheter 4r ndmligen enligt byggnadstekniker inte ett en-
hetligt begrepp, utan mste ndrmare preciseras i forarbetena med avseende
pa aldersyamforelser, lokala variationer, olikheter i olika landsdndar eller
t ex byggnadskonstruktioner.

Den andra frigan som sirskilt oroat teknikerna, dr nivdn pa den teknis-
ka undersokning, som skall kunna genomftras pé ett smahus med inne-
bord att kdparen skall anses ha fullgjort sin undersokningsplikt.

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

Skall undersékningen vara mer langtgiende eller mycket detaljrik kom-
mer denna att bli mycket kostsam. Det dr ddrfor angeldget att man redan i
forarbetet uttalar att besiktningen skall omfatta storre fel cller brister som
ar visentliga for fastighetens fortbestind samt mer vidsentliga brister i
underhéllet av fastigheten, som bor atgirdas.

Begreppet byggnadsakkunniga dr inte heller definierat och méste enligt
Miklarsamfundets uppfattning lidggas pd en viss nivd och man bor dirvid
ocksa krdva, att byggnadssakkunnige har en ansvarsforsdkring, som tacker
denna typ av uppdrag och som medfor ett godtagbart skydd fér konsumen-
terna vid en felaktig eller bristfalligt utford besiktning.

Bland de alimidnna synpunkterna kan ocksi anfGras, att man i forslaget
till ny lagtext, bor inta, en skyldighet for séljarcn att l1imna upplysningar
betr fastighetens skick. Lagtekniskt bor detta inte vara svarare att konstru-
era cller definiera dn att reglera koparens undersékningsplikt.

Brister i séljarens uppgifter betr fastighetens skick 4r mycket vanliga och
dr mycket svara for kopare att komma till rdtta med, d& bevisbordan for
bristerna faller p képarcn. Det kan ddrvid ocksé vara lampligt att visa pé
en vig for en sdljare att uppfylla sin upplysningsplikt och att detta tex kan
ske genom att nagon form av frigelista eller redogorelse fran séljaren skall
bifogas kopekontraktet.

De faktiska felen som behandlas i § 19 kan sérskiljas 1 konkreta resp
abstrakta fel. 1 forslaget har dessa tva felgrupper behandlats i samma
paragraf och p4 lika sétt.

Eftersom ett avsevirt arbete redan nedlagts pa, att komma tillrdtta med
fel-rekvisiten, dr det angeldget att man redan i lagtexten sérskiljer dessa
och sirbehandlar utfdstelse resp bristande upplysning frin sédljarens sida.

Ur denna synpunkt dr det mycket vdl motiverat att i lagtexten inféra
bestimmelser om siljarens upplysningsplikt.

Uppdelning redan i lagtexten, skulle dessutom innebir att ménga fel-
tvister undvikes. eftersom tolkningsproblem inte behdver uppsti s 14tt av
jurister och allmiinhct vid bedomningen av ett fel. 125



Svensk fastighetsformedling: Prop. 1989/90: 77

Svensk Fastighetsférmedling instimmer 1 utredningens bedéomningar i de Bilaga 8

fragor som omfattas av detta delbetiinkande samt tillstyrker att lagstiftning
sker i enlighet med forslaget.

Svensk Fastighetsformedling omfattar idag ca 270 fastighetsméiklare.
Under 1987 formedlade vi drygt 11000 fastighetsaffirer, ~arav 9000
avsdg sméhus.

Vi vilkomnar att JB 4:19 utforimas pé 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.:

Riksférbundet har inte nigon erinran mot att 4 kap. 19 § jordabalken
dndras och fortydligas pa sitt utredningen foresldr. Genom utredningens
forslag blir det ldttare att dverblicka reglerna om siljarens ansvar for fel i
fastighet.

Folksam:

Lagforslaget har cnligt Folksams mening fatt en ldmplig utformning och
avvigning mellan séljarens och képarens intressen.

En uttrycklig regel om koparens undersokningsplikt och klarliggande
motivuttalanden angdende omfattningen av undersdkningsplikten samt
mdojligheten att fullgbra undersokningsplikten genom ett besiktningsutla-
tandc kommer att fa direkta tvisteforebyggande effekter.

Med &beropande av det anforda och vad som sédgs i avsnitt 4 tillstyrker
Folksam ett genomforande av den nu foreslagna lagstiftningen.

Konsumentvdgledarnas forening:

Enligt var uppfattning ir det svart for de flesta myndigheter att veta
omfattningen och kvaliteten for olika konsumentproblem inom omridet
fast egendom. Det dr fi konsumentcr som har tilirdcklig kraft, tdlamod och
ekonomi for att civilrittsligt préva tvister om fel och brist vilka har sina
rotter i brister i avtal och oklarhet 1 rittslige. Konsumentverket har idag €j
resurser for att vidmakthélla ecn problemuppfingning inom omridet och
darfor torde den bésta kunskapen om problemens karaktir och omfattning
finnas hos de lokala konsumentkontoren. Linsbostadsnimnderna sma-
husradgivning samt i viss utstrdckning hos tingsriitterna.

De flesta smahus, som siljs till cnskild konsument, sdljs med hjdlp av en
avtal om forsdljning av 10s cgendom, (Leveransaval avseende byggsats)
samt ett antal avtal avscende olika tjdnster (entreprenadavtal) avseende
montage och uppforande till olika grad av fardigstdllande. I méanga fall star
den cnskilde konsumenten som byggherre utan att forstd de juridisk/eko-
nomiska konsekvenserna av denna roll. Emedan ingen lokal myndighet 126



foljer upp att rekommenderade minimiavtal (ABS el. likn.) tecknas, sak- Prop. 1989/90: 77
nas i ménga fall godtagbara skrivna avtal mellan parterna. Bilaga 8

Sammantaget innebdr dessa foreteelser att konsumenten l6per en allvar-
lig risk for ekonomisk skada och réttsforlust. I de minimiavtal (ABS el.
likn.) som rekommenderas, finns dessutom en friskrivning fran ansvar for
dolda fel for tiden efter garantitidens utging. Saledes tar sdljaren ansvar
for dolda fel efter garantitidens utgang endast om felet eller bristen har sin
grund i Grov vdrdsldshet.

Da ingen lokal myndighet, i samband med husets uppforande, féljer upp
att ett lampligt minimiavtal tecknas mellan parterna, forekommer ¢j allt-
for sidllan att slut- och garantibesiktning inte utfores, med rittsforlust for
konsumenten som foljd. :

De ovan skildrade forhallandena innebidr ocksé att den enskilde konsu-
menten vid forsdljning av fastigheten efter garantitidens utging kan bli
strikt ansvarig for dolda fel enligt JB i forhallande till den nye igaren
samtidigt som regresstalan mot den forste siljaren/niringsidkaren nistan
omojliggores.

Det ar var uppfattning att forslaget skall bedémas mot ovanstiende
bakgrundsbeskrivning. Det 4r dven viktigt att understryka att forslaget
ocksa framledes kommer att vara “dispositiv rdtt”. Detta innebir att om ej
lokala myndigheter kan garantera att ldmpliga minimiavtal kommer till
anvidndning finnes stor risk att man pa olika sétt soker friskskriva sig fran
forslagets innebord. Tanken var att JB, i en fastighetsaffdr mellan jimlika
parter, skulle tillita siljaren att friskriva sig frdn ansvar for fel. Képaren
skulle medvetet och vilinformerad sa att siga fa kdpa felet. Riskerna med
forslaget 4r att denna mojlighet kommer att missbrukas om besiktningsob-
ligatorium ¢j infores.

2 Felbegreppet
Hovritten for Vistra Sverige:
Felbegreppet i utredningen

Utredningen sammanfattar sina tankar om felreglerna pa s 47 i betiinkan-
det. Sammanfattningen visar oldgenheterna av att hantera felproblemen
utan att dessforinnan definicra 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 dr frdga om dolda fel i cgentlig bemirkelse, 16per k6paren
stor risk att fa tdla intc bara sddana fcl som normalt Aterfinns pa dldre
byggnader — dvs. sddana som ¢j avviker frdn normal standard — utan
dven sddana som gar dirutéver och utgdr fel i abstrakt mening. Ar felet
annorlunda, dvs. sddant att det inte bort upptickas ens vid en noggrann
unders6kning, behdver kdparen endast tila avvikelser. vilka ligger inom
ramen for det normala. F6r sddana avvikelser som gir utéver det normala
svarar sidljaren”.

Termerna fel, dolda fel och avvikclser anvdnds pa ett sétt som &r 127



forvirrande. I forsta meningen i sammanfattningen anvinder man termen  Prop. 1989/90: 77
"fel” 1 vardaglig betydelse och inte i rittslig betydelse. Termen dolt fel i Bilaga 8
egentlig mening™ 1 tredje meningen synes nidrmast ta sikte pa termen fel i
rittslig betydelse. Ett dolt fel (i oegentlig™? mening) dr tydligen nigot som
ir upptiackbart (och dérfor 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 4r upptickbara (dolda fel i
egentlig mening).? Enligt hovrittens mening 4r denna begreppsanvindning
motsigelsefull och meningslds.” 1 fjirde meningen talas om fel som inte
bort upptickas (dr detta fel i vardaglig betydelse eller i riittslig betydelse?);
i sddant fall sags kOparen fi svara for avvikelser som ligger inom ramen for
det normala. I trecdje meningen talar utredningen vidare om fel som inte
avviker frAn normal standard; hir anvidnds 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
intc avviker frin det normala och avvikelser som ligger inom ramen for
det normala. Hovritten anser att dven denna begreppsanvindning ir
mindre lyckad. Om den pastddda fysiska bristfélligheten ligger inom ra-
men for det normala, ir det inte tillfredsstdllande att tala vare sig om fel i
rittslig mening eller om avvikelser. Termen fel — som rittsligt begrepp —
bor reserveras for sidana bristfdlligheter som innebér att fastigheten inte
har den standard (faststiilld objektivt eller subjektivt) som kdparen har ritt
att krdva. Tecrmen avvikelse kan inte heller anvdndas s som utredningen
gor; en avvikelse kan man tala om da kdpeobjektet avviker frin vad som
koparen (enligt en konkret eller abstrakt faststiilld standard) har ritt att
kridva. Att tala om avvikelser inom ramen for det normala dr helt menings-
10st.

Om man anvénder termen dolda fel miste man med det uttrycket vilja
sdga nagot mer 4n med bara termen fel; motsatsen till dolda fel dr da fel
som ir upptidckbara. Med utredningens sitt att framstilla saken ar det
tydligen inte sd. Utredningen laborerar med termer som i egentlig mening
dolda fel” som motsats till fel som bara dr dolda (vilket skulle innebéra att
de cgentligen dr upptickbara). Nir man nddgas konstrucra en s& oklar
begreppsapparat dr det ctt klart symtom pa att den maste forbittras.

Det anforda far vara tillrdckligt. Hovrédtten uppehdller sig vid dessa
fragor inte bara for att kritisera urredningen pa dessa punkter. Det vikti-
gaste syftet dr framfor allt att peka pa att den inkonsekventa begreppsan-
vindningen i betdnkandet i sig visar att det krivs ett annat sdtt att angripa
de aktuella problemen.

Felbegreppet och unders6kningsplikten i férarbeten och praxis

2 Carbell, s 177. Carbell behandiar pad s 176 omstindighcter som kan reducera

képarens undersékningsplikt, vilket kan leda till att séljarcn ansvarar for ett i och for

sig (objektivt sett) upptickbart fel. Med dolt fel i egentlig mening avser Carbell

uppenbarligen sddana fel som 6ver huvud taget inte 4r upptackbara. Den omstéindig-

heten att en forfattare tvingas mynta denna typ av terminologi, visar tydligt att

felproblemen borde kunna behandlas pi ctt klarare sitt.

3Man kan vidare fraga sig vad i s& fall motsatsen till dolda fel (i egentlig och

oegentlig bemirkelse) ar? 128



I kdplagen definieras inte felbegreppet Gver huvud taget. Diremot anvdan-  Prop. 1989/90: 77
der man begreppet fel som dvergripande term for sddana avikelser som  Bilaga 8
sidljaren kan bli ansvarig for, se 42 och 43 §§ K6pL. Termen 4r behindig da
man skall reglera t. ex. undersékningsplikt (om kdparen bort mirka felet,
kan han inte &beropa det) eller recklamationsskyldighet (yppas fel. skall
koparen reklamera inom viss tid frin det att han maérkt eller bort mirka
felet).*

I jordabalken har man definierat de olika typer av avvikelser som
sdljaren 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 definieras 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 anvint begreppet fel som sidant. Reglerna —
inte minst de i 4:19 — hade blivit littare att skriva och klarare att
tillimpa, om man inte ndjt sig med att bara definiera olika typer avvikelser
utan #ven satt etiketten fel pd dem. Aven utredningen priglas av denna
halvhet. Termen fel forekommer visserligen 1 utredningens forslag till
lagtext, men ¢j som etikett pa en difinition.® Enligt hovrittens mening
borde man ta tillfillet i akt — om nu felreglerna skall fortydligas — att
utnyttja termen fel fullt ut.

Forklaringen till att man ansett sig kunna klara sig utan en ndrmare
precisering av felbegreppet dr fGljande. Det har i forarbetena och i HD:s
praxis’ betonats att undersokningsplikten 4r utgdngspunkten for beddm-
ningen av siljarens felansvar nir det giller fastighetens fysiska egenskaper.
Om man borjar beddmningen av siljarens ansvar med att ta stéllning till
om det som kdparen péstar dr ett fel 4r upptackbart eller dolt, behdver
man — atminstone till att bérja med — inte ta stéllning till vilken standard
fastigheten skall eller bér ha. Om man finner att kdparen bort uppticka
forhdllandet, ansvarar siljaren inte. Ibland konstaterar man att det av
denna anledning inte dr ett fel i kdprittslig mening. Ibland ndjer man sig
med att konstatera att sidljaren inte dr ansvarig. Om man finner att képa-
ren inte bort uppticka forhallandet, blir det genast mera komplicerat. D4
rdcker det inte med att n&got varit dolt for att sédljaren skall bli ansvarig;
det krdvs ju dven att fastigheten avviker frin en (abstrakt) bestimd stan-
dard for att det skall rora sig om ett fel i rdttslig mening. Metoden blir
sdledes olika beroende pd om det ror sig om ett forhillande som kdparen
bort upptécka eller €j.

Om man viljer att 1ita undersokningsplikten bilda utgngspunkt, ham-
nar man séledes ofta i den situationen att den som fel ifrigasatta bristfil-
tigheten anses vara icke upptdckbar. Utredningen framhdller att det batar
foga att tala om kdparens undersokningsplikt som utgéngspunkt for felbe-
domningen, eftersom kodparen inte skulle kunna gdra nigra intressanta

4 Aven utredningen har anvint termen fel i sitt lagforslag; se t.ex. 192§ 1 st och

19b§1st.

5 Prop 1970:20 del B 1, s 210.

6Set.ex. 19§ 1 st jimford med 19a § | st i utredningens lagforslag.

7 Betidinkandet, s 51 —52. 129
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upptickter 4ven om han gjorde en noggrann undersokning. Aven om en
som fel ifrigasatt bristfallighet dr dold dr det ddrmed inte sagt att séljaren
skall ansvara. Rena bagateller och andra mindre bristfalligheter inom
ramen for vad man kallar normal standard. Vad utredningen vill framhalla
4r sdledes att man i dessa fall masta klargora om det rér sig om en
avvikelse frdn normal standard eller inte. Om den som fel ifrigasatta
bristfdlligheten anses vara upptdckbar ansvarar koparen, oavsett om brist-
falligheten vid en felbeddmning skulle klassas som ett fel eller ¢j. I detta
senare fall kan man siga att den rittsliga bedémningen i ménga fall
forenklas, men nackdelen dr dels att man far en oenhetlig felbedémning
dels att man fir cn oenhetlig beddmningsmall.

Utredningens konstaterande, att det batar foga att tala om undersok-
ningsplikt, bygger enligt hovrittens mening pa en felaktig utgangspunkt.
Decn omstidndigheten att koparen har undersokningsplikt innebér inte att
kdparen rent faktiskt maste underséka fastigheten. Med undersoknings-
plikt avses att koparen far sta for sddana fel som vid en noggrann och med
tillrdcklig sakkunskap utférd undersokning bort uptickas (oavsett hur
slarvigt eller noggrant den aktuelle képaren undersokt). Det ror sig siledes
om en objcktiv méttstock, som ir alldeles oberoende av kdparens under-
sokning i det konkreta fallet, och clet #r i alira hogsta grad meningsfullt att
tala om undersokningsplikt dven i de fall ddr cn undersokning i och for sig
inte skulle leda till nigot; resultatet av en sddan bedomning #r siledes att
sdljaren kan bli ansvarig for felet.® Det som stiller till problemet 4r att man
med utredningens metod gbr undersokningsplikten 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 bristfillighet utgér en avvikelse fran en
abstrakt standard for att dérefter ta stéllning till om koparen bort upticka
felet.” Ibland ogillar man talan p# grund av att kdparen inte fullgjort sin
undersékningsplikt, varvid man silcdes inte behovt ta stillning till om det
verkligen rort sig om en avikelse frén abstrakt standard.'® Ibland talar HD
i sina domsk&l om att kdparen i allméinhet har att sjdlv bira risken for fel
som bort uppticka,'' men i dessa fall torde man anvinda termen fel i
vardaglig betydelse. Ibland 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 ¢n fordel om man
kunde astadkomma en enhetlig bedomningsmall.

8 Utredningen namner i samband med att den redogdr for sitt forslag om besiktning
att "hjdlpregeln™ om besiktning innebdr att “undersdkningsplikten faller bort™;
betinkandet s 94, Den faller inte bort; kparen har alltid sin undersokningsplikt men
genom besiktningen skall han cnligt forslaget ha fullgjort sin underskningsplikt
vilket dr n&got annat; (utredningen anviinder f.6. dven detta uttryckssitt bara nigra
rader tidigarc). Utredningen talar vidare om att undersokningsplikten “desarmeras™;
betidnkandet s 72 o0 94. Aven detta sétt att uttrycka betydelsen av besiktningen verkar
inadekvat.

9Sec t.ex. NJA 1975 s 545 (s 553). NJA 1978 s 301 (med hénvisning till TR:s
domskil), NJA 1979 s 790 och NJA 1981 s 894.

08¢ t.ex. NJA 1980 s 555.

' Se t.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 felbegrepp. Enligt hovrittens mening dr det i sjdlva verket, som
visats ovan, si att resonemangen blir oklara, d4 man forsoker bechandla
felproblematiken utan att anvinda ctt enhetligt felbegrepp. Ett felbegrepp
skall vara noga definierat och konsekvent anvint.

Den pétalade begreppsanvindningen kan sdgas uppmuntras av och vara
en direkt f6ljd av den forhdrskande metoden att faststélla felansvaret. Den
tar utgdngspunkt i koparens undersokningsplikt och gr sledes ut pa
féljande. Om man kan konstatera att k6paren bort mirka de pastidda
avvikelserna, foreligger inte fel i kopeobjektet (trots att det i och for sig kan
rora sig om allvarliga defekter som innebir en avvikelse frin normal
standard). Om man i stéllet kommer fram till att kbparen inte bort mérka
defekterna, méaste man diremot gi vidare och ta stidllning till huruvida det
ror sig om en avvikelse fran en standard (oftast s. k. normal standard) som
koparen har rdtt att kriva; 1 sé fall foreligger fel (i rattslig mening).

Det dr ingalunda sjilvklart att bedémningen av felansvaret skall utgd
fran koparens undersokningsplikt. I stéllct kan man gé till vdga pa foljande
sidtt. Man kan borja med att ta stéllning till om de pastddda avvikelserna
verkligen ir avikelser fran den standard (oftast normal standard) som
koparen har rétt att krdva. Om sé inte ir fallet, forcligger inte fcl. Finner
man & andra sidan att det ror sig om en sddan avvikelse, foreligger ett fel (i
rittslig mening), som séljarcn kan bli ansvarig for, sdvida inte kdparen
bort uppticka felet.

Med den forhdrskande metoden blir, som ndamnts, frAgan huruvida det
foreligger fel eller ej beroende av hur man beddommer kdparens undersok-
ningsplikt. Har bakas undersokningsplikten si att séga in i felbegreppet,
vilket gor felbedomningen beroende inte av vad som dr normal standard
utan av undersokningspliktens omfattning i det speciella falict. Detta
medfor att felbegreppet kommer att variera 1 friga om identiska defekter
pd olika képeobjekt. Om t.ex. en kdpare i det cna fallet kunnat iaktta
felsymtom eller fatt en antydan fran sdljaren om att allt intc star ritt till,
foreligger inte fel medan det 1 ett annat fall ror sig om ctt fel diarfor att det
saknats synliga symtom eller for att sdljaren gett lugnande besked. Forde-
len med denna mctod dr att domstolen i de fall dd en kdpare bort upptiacka
de aktuella defekterna, inte behover komma in pé fridgan om det dessutom
ror sig om ¢n avvikelse frin normal standard. Nackdelen &r att man far ctt
oenhetligt felbegrepp. Det finns dessutom stor risk att resonemangen och
domskilen blir oklara.

Metoden har kritiscrats for att den ir opedagogisk.'? vilket hovritten
instimmer i. Den leder dessutom — eller kanske av just detta skdl — till
uppenbara problem i tillimpningen. Materian 4dr svir att hantcra, inte
bara for ombud och domstolar. Utredningens sammanfattning'* 4r ett bra

12 Carbell, s 176.
13 Betinkandct. s 47 som citeras i avsnitt 3.1 ovan. 131



exempel. Sammanfattningen bygger pd Carbells uppsats; d4ven av denna  Prop. 1989/90: 77
framgar pa samma belysande sitt att metoden leder till svarigheter.'* Bilaga 8

‘Hovritten anser av dessa skil att det finns anledning att i stéllet anvin-
da den andra metoden. Enligt den bdrjar man siledes med att faststilla
vilken standard koparen har rétt att kridva; det kan rbra sig om konkret
standard, som grundas pd utféstelser och liknande moment, cller om
abstrakt standard, varvid man beaktar bl. a. vad som dr normal standard.
Direfter fir man avgdra om kodpeobjektet avviker frdn denna silunda
faststillda standard. I sé fall foreligger fel i kdprittslig mening. Detta forsta
steg kan kallas felbedémningen. 1 nésta steg fir man direfter avgora, om
felet #r relevant i den meningen att kdparen kan gdra atminstone nigon
pafoljd gillande. Detta andra steg kan di kallas for relevansbeddmning-
en. '* Ett fel kan sakna relevans t.ex. dirfor att kdparen bort mirka det,
eller dirfor att felanspriket dr preskriberat. Men det ar lika fullt ett fel.
Fordelen med denna metod 4r 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 handlandec, vilket avgdr om felet anses relevant eller ej.

Med denna metod ir saledes ett fe/ ndgot som en .s"iz'ljare 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 fran sdljaren
m.m.) — Det bor dock betonas att subjektiva moment hér hemma inte
bara under relevansbedomningen. Vid bedémningen av om det foreligger
konkret standard cller ¢j kommer subjektiva moment in; en annan benim-
ning pd konkret standard &r ju subjcktiv standard. Nir det giller s. k.
enuntiationer kommer subjcktiva moment in i felbeddmningen, som vid
forsta paseende ser ut att kunna héra till relevansbedémningen.

En férdel med denna tvastegsmetod &r ocksd att man tvingas att sortera
olika moment och bedoma dem i #dtt ordning. Det ar t.ex. ointressant om
en defekt dr svar att uppticka cller ¢j. om man redan vid felbeddmningen
kan konstatcra att det inte ror sig om nagot fel i rittslig mening. Ju
snabbare man i sitt resonemang kan konkludera att det forcligger ett fel i
rittslig mening, desto tydligare blir det f6ljande 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 felbeddmning och
relevansbedémning. Det har framgétt att det enligt hovrittens mening dr
nodvindigt att definiera detta begrepp. Hovritten gar darfor nu dver till
att redogora for ctt sitt att definiera felbegreppet.

Fel i koprittslig mening 4r en avvikelse fridn en 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 lanserats
av Rodhe. s¢ Handbok i obligationsritt, 1956.8§ 22 och 24. 132



standard koparen har ritt att krdva. Det &r sdledes i den dndan man far  Prop, 1989/90: 77
borja. Bilaga 8

Den standard kdparen har ritt att krdva att kopeobjektet skall ha, kan
bestimmas pd tva olika sitt, beroende pd om avtalet anger en standa:d
eller om det inte gor det. Med avtalet menas da avtalet 1 vid bemarkelse,
d.v.s. man far dven ta hinsyn till vad som forckommit under férhandling-
arna m.m.

Om kopeobjektets standard framgér av avtalet (i vid bemirkelse), talar
man om en konkret standard (eller en individuellt bestimd standard eller
en subjektiv standard). En avvikelse frén en sdlunda konkret eller individu-
ellt bestimd standard kan i konsekvens med detta kallas konkret fel.

Om man inte av avtalet (ens i vid bemirkelse) kan sluta sig till, att nidgon
konkret eller individuell standard avtalats, ger sdledes avtalet ingen vig-
ledning. DA fir man forsoka att pé ett mera objektivt sétt faststilla vilken
standard kopeobjektet skall ha. Man gor hir i1 stillet en abstrakt bedom-
ning. Kopeobjektet skall hilla en abstrakt standard (eller en objektivt
bestimd standard). Man brukar dven tala om ’normal standard”. Ut-
gangspunkten for de abstrakta felreglerna idr, att man forsokt faststilla vad
en “genomsnittlig” kopare “normalt™ skall kunna forvénta sig av kope-
objektet.'s Regler angiende abstrakt standard maste med nddvindighet ta
hdnsyn till badde typiska képar- och typiska siljarintressen (medan vid
konkret standard de enskilda parterna sjdlva tagit stillning). En avvikelse
fran en salunda abstrakt faststilld standard kan kallas for abstrakt fel.

Nir en tvist uppstir mellan kopare och sidljare huruvida fel foreligger
eller ¢j, ar det sdledes i forsta hand i avtalet (i vid bemirkelse) 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 faststilla en konkret standard, far man jimfora om kopeobjektets
egenskaper stimmer verens med den salunda faststédllda konkreta stan-
darden. I férsta hand gors sdledes en konkret felbedomning. Om avialet
ddremot inte ger nigon ledning om k&peobjcktets standard, fAr man gi
vidare till rcglerna om abstrakt standard. — Givetvis kan det ofta bli
tolkningsproblem, om c¢n kiausuls innebord dr oklar, eller om den konkreta
standarden skall grundas bara pa vad som férekommit i samband med
kopet (d.v.s. dd forhandlingarna 1 frigan inte satt nigra spar i sjdlva
k6épehandlingen). Ofta kan det vara svart att avgdra om en 6verenskom-
melsc foreligger, dirckt eller konkludent. Forst ndr det dr helt klart att
avtalet (i vid bemirkelse) tiger i friga om kopeobjektets standard 4r det,
som ndmnts. aktuellt att g& Over till den abstrakta bedomningen. Grinsen
mellan konkret och abstrakt standard sammanfaller dérfor i princip med
gransen mcilan tolkning och utfyllning. Man bor sdledes ha den principiel-
la skillnaden mellan konkret och abstrakt bestdmd standard klar. Detta ar
sarskilt viktigt nar man stoter pa fall dir man kan tala om en glidande
Overgdng mellan de bada fallen.

16 Hovritten vill i detta sammanhang foresla att man i motiven uttalar att bristfallig-
heter som 1 forhéllande till kopeskillingen dr beloppsmaissigt bagatellartade under :
alla f6rhallanden skall falla utanfor felbegreppet. 133



Det som hovrétten 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 felbedomningen avgors vilken standard pd kope-
objektet (konkret eller abstrakt) som k&paren har ritt att kriva. Om
fastigheten avviker fradn denna silunda faststillda standard foreligger ett
(konkret eller abstrakt) fel. Vid relevansbedomningen avgdrs om felet ér
relevant. Det viktigaste momentet vid relevansbeddmningen ir att avgbra
om koparen bort uppticka felet eller ej. Om inget siarskilt férekommit har
k6paren vanlig” undersokningsplikt. Har kdparen kunnat iaktta symtom
pa fel (fukifldckar, dalig lukt e.d.) eller om siljaren gett honom varnande
besked, utdkas unders6kningsplikten. Om siljaren & andra sidan gett ko-
paren lugnande besked reduceras hans undersokningsplikt i motsvarande
man. Har siljaren limnat garanti i nigot avseende, reduceras undersok-
ningsplikten starkt.'’ :

Termen fel bor anvindas bara i frdga om en foreteelse som siljaren i och
for sig kan bli ansvarig fér. Ror det sig om ett forhallande som siljaren ej
kan bli ansvarig for, bor i stéllet termer som bristfallighet™, "defekt” eller
“péstatt fel” anvindas. D& markeras antingen att det 4r 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 ett resonemang om felbedémning fors och det
sdledes dnnu inte dr avgjort om fel foreligger. De nimnda exemplen pé
termer dr di mera allmédnna och Gvergripande 4n termen fel, eftersom de
inbegriper alla fysiska bristfilligheter hur dessa 4n r att bedoma rittsligt.

Hovrittens framstillning 1 det féljande bygger piA denna metod att
avgora felansvaret. Hovritten kommer ocksa att anviinda denna termino-
logi konsekvent.

Utféstelse

Hovriitten haller med utredningen om att kOparen inte har nigon under-
sokningsplikt d& sdljaren gjort utfzstelse om viss egenskap hos fastigheten;
i vart fall méste undersokningsplikien reduceras starkt.

I 6vriga delar anser hovritten att betdnkandet behGver kommenteras.
Utredningen framhaéller att en utfistelse inte behdver innehalla nigot om
att koparen slipper undersdka utan att det racker att det “klart framgéar att
det verkligen ir friga om ett klart dtagande avseende fastighetens skick™.*°
Hovritten kan inte halla med om detta. Vid uttryckliga garantier frin
siljarens sida kan man mdjligen tala om klara dtaganden, dven om siljaren
inte gbr mer 4n att han garanterar att fastigheten har viss cgenskap. Aven

. om han inte uttryckligen komletterar sin granti med att han atar sig ett
visst ansvar om uppgiften skulle visa sig fclaktig, kan man i garantin tolka
in ett sddant dtagande. I friga om s.k. enuntiationer rér det sig i dnnu
storre utstrickning om en intolkning av ett (undcrforstatt) dtagande. Det
ror sig med andra ord inte om klara Ataganden: det viktiga synes vara att

' Om siljaren har friskrivit sig. kan 4 andra sidan undersdkningsplikten utdvas.
Hovritten dterkommer till detta nedan samt i avsnitt 9.
49 Betiinkandet, s. 38. Kursiverat hiir. 134



den uppgift som sdljaren lamnar &r s kiar att man kan uppfatta den som  Prop. 1989/90: 77

en garanti eller enuntiation. ' Bilaga 8
Utredningen redogsr fOr négra réttsfall i betdnkandet. [ avsnitt 3 om

praxis anges mycket kort nagra rittsfall om utfistelse.”® Nagra av dem

berdrs ytterligare — men 4nd4 inte sérskilt ingdende — i avsnitt. 4.2.%'

Hovriitten anser att analysen av rittsfallen i flera fall ir alltfér summarisk.

Det gér att dra betydligt fler slutsatser av rittsfallen dn utredningen gjort;

eftersom det inte har nagot direkt betydelse for utredningens forslag for-

bigar dock hovritten denna friga. Hovritten vill ven erinra om rittsfallet

NJA 1985 s 871. HD fann att sédljarens uppgift om att elinstallationen i

koket var ny inte "haft den precision och karaktir att det kan ségas ha varit

fraga om en utféstelsc av innebord att den elektriska installationen uppfyll-

de de normer som krivs enligt gillande foreskrifter™.

Sédra Roslags tingsritt:

Tingsritten konstaterar att utredningsforslaget i allt vdsentligt stimmer
Overens med gillande rédtt pA omridet. Tingsritten delar utredningens
uppfattning

— att undersokningsplikten for koparen och dess omfattning — alltsd inte
sdljarens upplysningsplikt — bor vara utgingspunkten for bedomning av
felansvaret,

— att denna utgngspunkt bor framgi av lagtexten, liksom ocksa referens-
ramen for unders6kningspliktens omfattning,

— att ansvaret for dolda fel generellt sett bor laggas pa séljaren,

— att kOparens undersokningsplikt bor kunna sittas ur spel genom garan-
tier (utfdstelser) frin siljarens sida rérande fastighetens beskaffenhet i
visst hinseende,

— att sddana 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 undersékningsplikt som koparen har”. Utredningen har
uppenbarligen lagt ned extra moda p4 denna punkt och man framlégger ett
forslag till ny utformning av § 19 diir man i ett sdrskilt andra stycke soker
preciscra bade betydelsen och omfattningen av det som brukat kallas
képarens undersokningsplikt. Dartill fogar man ett tredje stycke som dr
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 bedomas mot bakgrund 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 tillimpas 1 rattspraxis.

Utgangspunkten var ju att képaren 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 kdpcavtalet ingds utan
uppticker darefter. I nuvarande lagtext anges villkoren for koparens skydd
mot sddana brister med orden att dct skall vara friga om avvikelser frin
vad kdparen "med hinsyn till omsténdigheterna haft anledning rdkna med
vid kopet”. Lagradet, som foreslog denna utformning, uttalade summeran-
de att det skulle vara friga om en bristfillighet som 'dr sddan att kdparen
enligt sakens natur ¢j haft anledning rdkna med den och ¢j heller bort
uppticka den™ (Prop 1970:20 A s.220f). I detta ligger tanken att kdparen
nu, trots att fastigheten fortfarande 1 princip kops sddan den ir, ges skydd
mot faktiska fel om tvé rekvisit uppfylls, nimligen dels att bristen innebér
en avvikelse fran viss kvalitet som koparen haft anledning rikna med vid
kopet, dels att avvikelsen inte borde ha kunnat upptickas av kdparen. Det
forsta av dessa rekvisit gir ut pa att det skall vara fraga om en "ovintad”
avvikelse fran en “vintad” kvalitetsniva. Det andra gir ut p4 att avvikel-
sen skall vara “oupptidckbar”. (I dctta senare fall talar man ofta om
koparens “undersokningsplikt”, vilken ju innebir att kdparen inte far
skydd for de avvikelser frdn vintad kvalitet som han bort kunna uppticka
vid en undersokning.) Nir det giller inncborden av rekvisitet “ovintad™,
finns visst material i forarbetena. Den kvalitetsnivd som anscs “vintad”
styrs av olika “omstindigheter” vid kopet, inte bara av vad som kan anses
vara normal standard hos jimforliga fastighcter utan dven andra omstén-
digheter, t.cx. vad som forekommit mellan parterna vid kdpet. (A s.220.)
Lagridet tar didremot inte upp frdgan hur man avgdr omfattningen av
képarens “undersokningsplikt™. 1 sitt yttrande Over lagradets forslag tar
departementschefen inte alls upp undersokningsplikten (A s. 398).

Trots att forarbetena alltsd vid det slutliga utformandet av lagtexten inte
sarskilt uppmérksammade k6parens undersdkningsplikt, har ridttspraxis i
hog grad kommit att dgna sig at den faktorn. HD har kommit fram till att
de forcliggande omstindigheterna kan leda till att det 4r rimligt att kridva
att koparen foretar cn ganska ingdende undersdkning och t ex inspekterar
utrymmen som ir svaritkomliga. Typiskt dr hdr fallet NJA 1980 s. 555,
dir huset var 6ver 30 &r gammalt och 1 uppenbart déligt skick. HD slog fast
att man under sdidana omstandigheter kunde kridva att kdparen tog sig in i
ett svaratkomligt kryputrymme under husct och dir upptickte att de
birande bjidlkarna var rétskadade. Bland annat detta avgdrande har stund-
om lett till reaktionen att HD stéller overraskande stringa krav pé kdparen
nir det giller att undersoka fastigheten. Det fallet torde ocksa ha bidragit
till att utredningsdirektiven “bestiilit” en lagtext som ger klarare besked
bland annat om képarens undersdkningsplikt.

Nir man soker utforma en klarare lagtext 4r det dock av vikt att

uppmirksamma forhéllandet mellan de tva rekvisiten att bristfilligheten
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skall vara “ovintad™ och att den skall vara "oupptidckbar”. Det dr patal- Prop. 1989/90: 77
landc att forarbetena inte dgnat relarionen mellan dem ndgon uppmirk-  Bilaga 8
samhet. Situationen i fallet NJA 1980 s.555 kan tjdna for att belysa
relationen. De omstindigheter, som blev avgdrande och ledde till att
sdljaren 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 “oupptidckbar”...”vid en med tillborlig omsorg och
sakkunskap foretagen undersokning’™ (se referatet s568 och 569), kunde
emellertid lika vl ha anvints for att bestimma vilken kvalitet pa fastighe-
ten som med hinsyn till omstdndigheterna var rimlig att férviama sig. HDs
egen. nyss dtergivna formulering talar ju sprakligt sett ndrmast for en
saddan tanke. HD skulle diarfor, helt i dverensstimmelse med tankarna
bakom lagregeln, i stillet ha kunnat sla fast att byggnadens lder och for
koparen uppenbara allmédnna skick innebar att kdparen hade anledning
riakna med att det kundec finnas rétskador pa bjalklagen nere i kryputrym-
met. Eftersom de skador som scnare upptidcktes pa bjilkarna — s& kunde
HD ha sagt — alltsd var vintade vid kopet, kunde kbparen inte stilla
sdljaren till svars for dem. De “omstindigheter”, som nuvarande lagtext
anger som grund for beddmningen av vad kdparen “haft anledning rdkna
med vid kdpet™, kan alltsd dberopas antingen for bedomningen av vilken
kvalitet pa fastigheten som varit viantad eller for bedomningen av hur
ingiende understkning 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-
strackning lika vdl anvindas for det forsta som for det andra rekvisitet.
Genom att fista uppméirksamheten vid “"undersdkningsplikten™ har man i
rittspraxis kommit att sl fast att koparen, nar omstindigheterna s moti-
verar, skulle vara skyldig att géra cn mycket ingdcnde undersékning,
Denna tendens i HDs utformning av domskilen framtriader tydligt t ex i
fallen NJA 1984 s3 (sida 11) och 1985 s.871 (sida 876), dar HD uttalar att
det dr “omfattningen av koparens undersékningsplikt som bildar wigdngs-
punkten (markerat hir) for beddmningen av siljarens felansvar™. Denna
metod — att helt gd pd koparens undersokningsplikt — gir cgentligen
langre dn vad som foljer av texten i lagrddets summering " Utgangspunkten
dr att fastighcten siljs sidan den dr och att foljakiligen kdparen for att
trygga sig (markerat hir) far verkstilla undersdkning’™ (A s.220). I lagra-
dets text dominerar alltsd det forsta rekvisitet, vilken kvalitet som ir 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
innebir att man rentav 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 sdljaren knappast acceptera ett sidant
agerande av en spekulant. En mera praktisk 16sning uppnds dirfér om man
i stillet vdljer att anvinda flertalel av omstidndigheterna vid kopet for att
enligt det forsta rekvisitet avgora vilken kvalitet pa fastighetén som kopa-
ren har anledning att rikna med. Avvikelser frin den kvalitetsnivdn kan
koparen sedan f4 skydd mot under forutséttning att en ytterligare sirskild
omstindighet forcligger, ndmligen att avvikelsen bedéms inte ha varit
"upptickbar™ for kdparen vid képet, Nér pa detta sétt frigan om koparens
maojligheter att upptécka bristen (undersékningsplikten) tas som ett juste-
rande andra led i bedomningen, behdver man inte stilla upp ndgra avance-
rade krav pé képarens undersékning. Det rdcker med en enkel besiktning.
De faktorer som kunde motivera en sirskilt ingdende undersokning, har ju
fatt sin betydelse vid bedomningen av fastighetens viintade kvalitet och
har redan ddr begriinsat siljarens ansvar. .

Under senarc ar har vid Juridiska institutionen vid Uppsala universitet
liksom vid Rittsvetenskapliga institutionen vid Goteborgs universitet p4-
gatt rittsvetenskapliga undersokningar kring dessa problem. Tanken har
varit att de skulle kunna ge ett underlag for en négot justerad metod vid
tillimpningen av reglerna om ansvar for faktiska fel enligt JB 4:19.

Foreslagna JB 4:19st 1 och st 2

Utredningen har visserligen tangerat det forsta rekvisitet — att det skall
vara fraga om en avvikelse frin vad som varit vintat. (SOU 1987:305s.47y,
9006. 94x.) Ndr det giller utformningen av lagregelns nya lydelse har man
dock foljt formuleringarna i HDs ovan atergivna vanliga domskil och
alitsa helt inriktat sig pa det andra rekvisitet, frAgan om avvikelsen varit
upptickbar (undersokningsplikten). Detta har lett till att man i1 det nya
andra stycket av 4:19, som ju 4r avsett att nirmare precisera regeln om
ansvar nir garanti saknas, uttryckl:gen slagit fast att “utgingspunkten” for
bedémningen av vad koparen haft anledning rikna med 4r omfattningen
av den undersokning kdparen har att gora fore kdpet. Man anger sedan att
undersokningens omfattning avgérs dels av “omstindigheterna vid ko-
pet”, dels av den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter™.

Mot den utformning utredningen har foreslar kan dtminstonc goras tva
anmirkningar, som bidda hér samman med att man ur paragrafens forsta
stycke ~ som ju skall innchélla sjdlva huvudregeln — lyfter bort de
avgorande orden “med hidnsyn till omstdndigheterna™. De orden har ju
hittills varit den i lagtexten utsatta grunden for ansvaret for faktiska fel
utan garanti. Till lagtextens “omstdndigheter” har man kunnat hinfora
inte bara sddant som styrt koparens rimliga forvintningar om fastighetens
kvalitet, t ex hans vetskap om husets &lder eller rentav hans vetskap om
viss bristfillighet, utan ocksd den omstdndighcten att vissa brister som
avviker fran den rimligt forviantade kvaliteten dock dr upptickbara. Det
ma vara att lagtextens ord hir gett féga detaljbesked. De har dock erbjudit
en grund for rittstillimpningen.

Prop. 1989/90:77
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I det foreslagna nya andra stycket har utredningen valt formuleringar  Prop. 1989/90: 77
som tycks fora 6ver alla “omstdndigheterna™ till att utgbra grund for Bilaga 8
beddmningen av vilka bristfalligheter som dr upptickbara resp. oupptick-
bara. dvs for att bestimma vilken “undersdkningsplikt™ som ligger pa
koparen. Darmed tycks man uttryckligen dstadkomma den situation, som
beskrivits i det foregdende, dar all begrinsning i sidljarens felansvar tycks
ligga 1 "unders6kningsplikten”. Man riskerar dirmed en utveckling som
forstirker tendensen att kriva sd hog aktivitet av kbparen att man i
extremfallet stiller det opraktiska kravet att kGparen skall montera ner en
byggnad eller kanske griva upp drineringen runt huset for att ta reda pa
om dir finns bristfilligheter som med héinsyn till husets alder cller andra
omsténdigheter kan vara sannolika. Redan denna opraktiska effekt talar
emot den foreslagna I6sningen.

Innan utredningen pa detta sdtt i det nya andra stycket féreslog cn
lagtext som fokuserar frigan om felansvaret till en bedémning av vad som
ar upptédckbart eller oupptickbart, borde man ha gitt in p4 hur denna
bedémning forhéller sig till beddmningen av vilken kvalitetsniva pa fastig-
heten som kOparen — bortsett frin vad som varit upptickbart — haft
anledning rikna med vid kopet. S som utredningen utformat det nya
andra stycket kunde man rentav fa intrycket att avsikten varit att frigan
vad som 4r upptidckbart resp oupptickbart (undcrsékningsplikten) helt
skall avgora vad koparen skall anses haft anledning rikna med och att
alltsé séljaren skall bli ansvarig for alla brister som inte var upptickbara
for kbparen. Olika tecken tyder visserligen pd att utredningen intc pasyftat
en sd renodlad stindpunkt. Utredningen redovisar ju sjilv att koparen inte
far skydd for bristfalligheter som séljaren papekat for honom eller som han
sjdlv faktiskt upptickt (s.67n). Vidare anger man (s61m) att abstrakt fel
forcligger ndr fastighetens skick avviker fran vad som kan kallas “normal
standard hos jimforliga fastigheter’ (s.61m). Hir visar utredningen forsté-
else for att dven andra faktorer dn undersokningsplikten skall avgora vilka
bristfilligheter sdljaren kan goras ansvarig for. Tyvirr har dock denna
aspekt kommit i skymundan inte bara i lagtcxten utan dven i motivtexten.
Om man tagit upp en analys av den ovan nimnda relationen mellan de tva
rekvisiten viantad —ovintad resp. upptiackbar—oupptickbar, skulle man
sannolikt ha markerat att det inte ricker med att bristen var oupptickbar
for kdparen vid kdpet utan att det ocksa krévs att bristen utgor en avvikel-
se (se det inledande ordet i 4:19!) frin cn kvalitetsnivd som bestams med
hidnsyn till andra omstindigheter 4n den om bristen var upptickbar.

Resultatet bli nu att man riskerar intrycket att utredningen vill helt féra
o6ver "omstandigheterna™ till att styra omfattningen av kdéparens “under-
sOkningsplikt”. Den sjdlvklara regeln. att koparen inte skall ha skydd for
saddana brister som han ha vetskap om vid kopet, far dirmed som st6d i
lagtexten endast det intetsiigande uttrycket “haft anledning rikna med”.
Samma vaga uttryck blir ocksi det enda lagstodet for det forsta hdarovan
beskrivna rekvisitet att koparen endast far skydd for avvikeler fran den
kvalitetsnivd som var rimligt vintad for honom med hinsyn till omstéin-
digheterna vid képet.
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Svensk fastighetsformedling: Prop. 1989/90: 77

Vad giller beddmningen av felansvaret bor framhallas, att det ytterst Bilaga 8
sidllan forekommer att siljaren gor ndgra konkreta utfdstelser rorande
fastighetens skick. De upplysningar som séljaren ger, kan néstan undan-

tagslost hdnforas till kategorin “allmént lovprisande™. Det idr darfor till-
fredsstillande, att kdparens understkningsplikt nu slis fast pa det foreslag-

na sittet.

Smadhusdgare i Viisterds:

En sméhusigare som siljer sitt hus som han kdpt genom entreprenad kan
rimligen ej svara for dolda fel som orsakats av entreprendren och ér dolda i
den bemiirkelsen att okuldr skada 2j intrdffat under hans dgotid. Saledes
kan sdljaren inte ha nagon som helst kinnedom om sk dolt fel enligt ovan.
Den som frin borjan orsakat felet bor rimligern utéver ldimnade garantier
inom rimlig preskriptionstid svara {6r den ekonomiska skada som drabbar
den kopare som uppticker felet. Dock anser vi att sdljarens ansvar gent-
emot koparen avseende sk dolt fe! begrinsas till tre ar. Felet skall dven
innebira visentlig ckonomisk skada for koparen.

Siljaren kan ej ansvara for utfdstelser av generell karaktér, dock skall
preciserade utfistelser beddmas mot bakgrund av siljarens sakkunkap och
skriftligen dokumenteras.

3 Undersokningsplikten
Hovrdtten for Viistra Sverige:
Inledning

Det verkar som om utredningen utgar fran att séljaren skulle ha en allmin
upplysningsplikt. Atminstone far ‘man den uppfattningen d& man ldser
avsnitt 4.4 i betdnkandet;'® en ldsarec som #r nagorlunda fortrogen med
denna materia rcagerar redan inf6r ordningsfoljden i rubriken (séljarens
upplysningsplikt — koparens undersdkningsplikt).'® Daremot berdr utred-
ningen inte i detta sammanhang det fall dar det &r fullt klart att sdljaren
har upplysningsplikt, nimligen da séljaren gjort en generell friskrivning.

Om siljaren inte friskrivit sig, avgdrs ansvarsfordelningen med hdnsyn
till om ett fel dr upptickbart eller ¢j. Huruvida siljaren har ként till felet
eller ej saknar — i vart fall som utgiingspunkt — betydelse.*°

Hovritten féredrar att forst behandla undersékningsplikten och direfter
behandla friskrivningar och upplysningsplikt i ett sammanhang.

Undersokningspliktens omfattning

Hovriitten delar i allt visentligt utredningens uppfattning nir det giller
undersékningspliktens omfattning. Utgdngspunkten skall sdlunda vara att

18 Betankandet, s. 42.
19 Upplysningsplikten berdrs dven pa s63—65.
20 Prop 1970:20 del B 1, 5212. 140



en kopare inte skall behdva anlita en sakkunnig for att vara sdker pa att  Prop. 1989/90: 77
inte sjdlv behdva sté for ett fel. Om det finns symtom pa fel (fuktflickar, Bilaga 8
dalig lukt e.d.) som koparen inte sjdlv kan dra nagra slutsatser av, krivs
dock att han gér vidare med sin undersokning, vilket kan innebdra att han
behdver anlita sakkunnig. :

Utredningen anfor att dA kopet giller “en virdefull fastighet och trans-
aktionen gors i kommersiella sammanhang mellan ekonomiskt starka par-
ter” har koparen sjilvfallet en langtgende underskningsplikt.?' Enligt
utredningen torde ofta sirskilda sakkunniga anlitas innan avtalet sluts.
Hovritten stiller sig dock frigande inf6r vad utredningen vill ha sagt med
detta. Krivs det en sakkunnig redan i utgéngsldget i dessa fall? Vad ar det i
sa fall som motiverar detta? )

Utredningen refererar rittsfallet NJA 1985 s871 relativt utfortigt utan
att dock analysera det.*? I specialmotiveringen, dir utredningen betonar
att dess forslag i dessa delar innebér att det skall ricka med en lekmans
undersékning. framkommer antydningsvis att forslaget skulle kunna inne-
bédra en mindre jimkning i forhéllande till det nuvarande rittsldget, varvid
det nimna rittsfallet anfors. Enligt hovrittens mening dr det bra att
utredningen tydligt markerar sin stdndpunkt i friga om sitt forslag. Det
hade @ven varit lampligt att utredningen analyserat rittsfallet, s att det
framgatt pa vilket sitt detta skulle ge stod for att det skulle krdvas mer &n
en lekmans undersokning.

Nir HD i rdttsfallet, som gillde fel i elinstallationen i en byggnad, skulle
bedéma undersdkningsplikten inledde man med ett allmént uttalande om
vad denna omfattar. I direkt anslutning till detta sade HD: “Oavsett
undersdkningens omfattning ligger det i sakens natur att en kdpare ofta
inte sjilv kan utféra en meningsfull undersdkning; han far da i stillet
anlita nagon som har crforderliga kunskaper pd omridet.” HD fortsatte
med att konstatera att undersékningen inte skulle paverkas av att vissa fel
var farliga eller att de stred mot sarskilda 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 dédrefter
att felen var upptickbara. En dissident menade att felen var sddana att
koparen skulle beh6vt anlita en fackman for att upptédcka felen.

HD:s dom kan mojligen uppfattas s& att det skulle krivas en fackmans
medverkan redan i utgingsliget 1 friga om elfcl. Enligt hovrittens mening
bor domen dock inte uppfattas pa det sittet. Det allmédnna uttalandet om
“meningsfull undersékning™ och “anlita nigon som har erforderliga kun-
skaper” mdste rimligen ta sikte pd dels sddana fall ddr kdparen ar helt
obcvandrad pd omradet och dirfér behdver hjdlp med sin undersdkning,
dels sddana fall dir koparen stott pd 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 unders6kning av olika typer av
egenskaper. Ocnigheten mellan majoriteten och dissidenten synes besta i

2! Betdnkandet. s 68. .
22 Betidnkandet, s51—53. 141



att majoriteten beddmt att det fanns anledning for kdparen att g vidare Prop. 1989/90: 77
mcd sin understkning, eftersom cn del av installationerna inte sig fack- Bilaga 8
miéssiga ut, medan dissidenten menat att det inte fanns nigra felsymtom,
Hovratten anser darfor att det dr angeldget att sld fast att det enligt
gillande rétt 1 utgdngsliget alltid ricker med en normalt erfaren och pé
omridet normalt bevandrad kopares undersékning. Det bor gilla dven
framgent och framga motivledes cller dnnu hellre i lagtexten.>?

Friskrivning och upplysningsplikt

Eftersom upplysningsplikt i forsta hand hinger samman med friskrivning-
ar, har hovritten valt att berdra dessa tva frigor i ett sammanhang.
Hovritten berdr dessa fragor ganska ingéende av flera skil. Utredningen
har inte belyst dem tillrdckligt ingdende; bl.a. har siljarens eventuella
upplysningsplikt inte alls satts i samband med friskrivningar. Vidare viil
hovritten gora ett utkast till en annan lagreglering &n utredningen. Hovriit-
ten vill ge en bakgrund till detta utkast.”® Fdrst berdrs friskrivningar
(avsnitt 4.3.1.). Direfter gr hovriitten éver till vad som kan anses gilla i
fraga om siljarens upplysningspliki (avsnitt 4.3.2.).

Friskrivning

Eftersom kontraktsbrottsreglerna £r dispositiva, dr det inget som hindrar
att sdljaren begriinsar sitt ansvar helt eller delvis genom friskrivning. En
friskrivning kan utformas antingen sa att man i avtalet preciserar fastighe-
tens fysiska egenskaper ("séljaren ansvarar inte for dricksvattnets kvalitet™
cller liknande) eiler sd att man i avtalet reducerar eller utesluter eljest
tillimpliga pdfolider ("kdparen har inte ritt att hiva kopet”™ eller “kdparen
kan efter kdpet inte gora nagra som helst ansprik pa grund av fel gillan-
de’). Dessa tva olika typer av friskrivningar dr visensskilda och maéste
dirfoér behandlas pa olika sitt.

Den forsta typen ir si att sdga motsatsen till garanti cller enuntiation.
Dect ror sig om en konkretisering i for kdparen negativ mening. Man kan
sdga att felbegreppet genom denna typ av friskrivning gors snidvare. I den
mén friskrivningen géller, foreligger helt enkelt inte fel i kdprittslig me-
ning. Denna typ av friskrivning kan kallas egenskapsfriskrivning, och den
kommer saledes in redan pa felbedomningsstadiet.

Den andra typen av friskrivning uttalar sig inte om fastighetens cgenska-
per utan avser pafoljderna. Felbegreppet berors inte. Denna typ av fri-
skrivning kan dirfor kallas pdfoljdsfriskrivning, och den kommer séledes in
i bilden forst vid relevansbedomningen. Aven om en sidan friskrivning
finns, kan fel i koprittslig mening foreligga; frdgan dr bara om det dr
relevant. Ar samtliga pafoljder uteslutna genom friskrivningen ir felet inte
relevant. Om bara nigon cller ndgra pafoljder uteslutits, 4r felet relevant,
men kan bara leda till sidan pafoljd som inte uteslutits genom avtalet.

23Ge 19a § 1 st i hovrittens utkast. :
24 Ge 19d § I st i hovriittens utkast. 142



I forarbetena till JB har vissa uttalanden gjorts om friskrivningar. Avallt  Prop. 1989/90: 77
att doma giller uttalandena dock bara egenskapsfriskrivningar. Man utta-  Bilaga 8
lade bl. a. att det var viktigt, att.det pé ett otvetydigt sitt klarlades, i vilket
hanseende sdljaren inte ville ansvara for fastighetens beskaffenhet, s att
koparen kunde skdrpa sin undersékning i detta hinseende. Vidare sades,
att en “allmént hillen 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 &tminstone i
princip vara godtagbara har bedémts i ndgra HD-avg6randen.

I rittsfallet NJA 1975 s545 gillde kiopet en villafastighet med en tio &r  «
gammal villa. Det fanns ett doit fel. Enligt kopekontraktet forklarade
koparen sig godta fastighetens skick och med bindande verkan avsté fran
alla ansprdk mot siljaren pa grund av fel eller brister i fastighcten. HD
uttalade bl.a. "att anmirkning ej kan riktas mot kontraktsbestimmelsen
for att den skulle sakna klarhet”. Jimfort med klausuler som ™1 befintligt
skick™ ger klausulen klart besked om att koparen avstar frin alla ansprak.
HD sade vidare att preciserade upprakningar i képekontrakt av alla mer
eller mindre tinkbara fel som siljaren vill frita sig frin, inte typiskt sett
skulle vara littare att forsta for en kdpare. Aven av den anledningen var
tydligen den anvinda klausulen godtagbar.

I rdttsfallet NJA 1976 s 217 behandlades en friskrivningsklausul av
ungefdr samma typ. Friskrivningsklausulen 16d: ”Fastigheten Gverlites i
det skick som framgéar enl bifogade besiktningsutlitande ..., vilket utlitan-
de képaren erkdnner 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 ansprdk mot siljaren pa grund av fel och
brister 1 fastigheten.” HD fann att felet var dolt (trots att sidljaren inte
aberopat att felet vore upptiackbart). I mélet hade inte gjorts gillande att
friskrivningen inte skulle gilla i och for sig, utan frigan gillde om friskriv-
ningen skulle begrénsas till att gilla enbart byggnadstekniska brister, efter-
som friskrivningen gjordes i anslutning till att besiktningsutlatandet
namndes. HD slog fast att det inte fanns nagot utrymme for tvekan om
klausulens innebord. HD fann vidare att friskrivningen var helt generell.
Eftersom siljaren ville gbra en oinskrinkt friskrivning (d. v.s. inte begréin-
sad till vissa egenskaper) och kdparen bort fosté detta, tolkades klausulen
enligt sin ordalydelse. '

Enligt hovrittens mening har HD genom dessa tva rittsfall godtagit
pafoljdsfriskrivningar; trots att de ir generella dr deras innebdrd klar. Man
har ocksa godtagit att en sédljare 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 rittsfallen rorde sig om tva jimbordiga parter (privatpersoner).

Friskrivningar i samband med att niringsidkare siljer fastighet till kon-

23 Prop 1970:20 del Bl s 212. Uttalandena tyder nirmast pa att siljaren skulle
bchova gora en upprikning av de egenskaper han inte vill ansvara for. Mojligen kan
man av uttalandena ocksi ldsa ut en skepsis mot pafoljdsfriskrivningar, men det ar
inte troligt. Ddremot ar det fullt klart att HD godtagit denna typ av friskrivning, se
t.ex. NJA 1975 s545. 143



sument behandlar hovritten i ett siirskilt avsnitt, (se avsnitt 7), diar samtli- Prop. 1989/90: 77
ga fragor som har med relationen niringsidkare —konsument behandlas. Bilaga 8

Upplysningsplikt

Hovritten glr nu dver till frigan om séljaren kan anses ha ndgon form av
upplysningsplikt. Eftersom utredningen enligt hovrittens mening ofull-
standigt och delvis felaktigt belyser de problem som hdnger samman med
fragan om upplysningsplikt vill hovritten forsoka ge en helhetsbild.

Undersokningsplikt innebdr att den part som har undersékningsplikt
bér risken for att ett visst forhallande dr upprdackbart.

P& motsvarandc siitt innebdr en upplysningsplikt att den part som
underlater att upplysa om ett for honom kint forhallande riskerar att pi
négot sétt bli ansvarig for detta. En generel/ upplysningsplikt for siljaren
skulle s&ledes innebdra att han skulle bli ansvarig for fel som han ként till
vid kopet. Undersokningsplikt och upplysningsplikt star saledes i klart
motsatsforhallande till varandra. Om siljaren skulle ha en generell upplys-
ningsplikt, skulle képarens undersikningsplikt ha mycket begrinsad rick-
vidd. Det dr hovrittens bestimda uppfattning att siljaren enligt 4:19 JB
inte har nagon generell upplysningsplikt. Relevansbedomningen gors som
utgingspunkt enbart med hinsyn till om felet far anses vara upptéckbart
eller ej. Det férekommer visserligen ibland i standardkontrakt, bl. a. sida-
na som miklare anvinder, att man i en fortryckt klausul framhaller att
parterna 4r medvetna om sin upplysnings- resp undersékningsplikt. Detta
aterspeglar cnligt hovrittens mening inte pa ett korrekt sitt vad som far
anses vara gillande ritt. Ar felet dolt ar det relevant; ar felet upptdckbart ar
det intc relevant. Som utgdngspurkt gor det siledes varken fran cller till
om séljaren ként till felet cller ¢j.

Aven om siljaren siledes som utgingspunkt inte har nagon upplysnings-
plikt, kan det finnas situationer dir siljarens vetskap 4dnda kan ha sjdlv-
stindig betydelse i den meningen att det kan ha viss inverkan pé relevans-
bedomningen.

Om siljaren gjort en total pafljdsfriskrivning, ir felet som utgings-
punkt inte relevant. Man kan friga sig om felet i nigot fall anda skall anses
vara relevant. | réttsfallet NJA 1975 s 545 (diffussionsspirren) konstatera-
de HD att sédljarcn 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
koparen om felet (eller annorlunda uttryckt ansvarat for felet just darfor
att han kénde till det). Hir har upplysningsplikten en sjdlvstandig betydel-
se.

De rittsfall som behandlar rittsverkan av friskrivningar ror pafoljdsfri-
skrivningar. Om det ror sig om en preciserad cgenskapsfriskrivning (t. ex.
att sidljaren friskriver frin ansvaret for dricksvattnets kvalitet) ror det sig
inte om ett fel over huvud taget, eftersom friskrivningen innebdr en

26 Kursiverat hir. 144



konkretisering i negativ mening: kdparen har inte ritt att kriva nigon Prop. 1989/90:77
standard alls i detta speciclla avseende. En sddan friskrivning fungerar ju  Bilaga 8
dessutom som en upplysning i sig. Friskriver man sig fran ansvar for
dricksvattncts kvalitet, har man ju pApekat att vattnet dr daligt. Generella
egenskapsfriskrivningar (av typen i befintligt skick™) behéver man inte
alls bry sig om i detta sammanhang, eftersom de saknar rittsverkan.

Hovritten konstaterar alltsd att sidljaren har upplysningsplikt vid gene-
rella pafoljdsfriskrivningar. I dessa fall har upplysningsplikten helt klart en
sjdlvstandig funktion. Dessa fall har dver huvud taget inte berorts av
utredningen.

Utredningen har ddremot uppehallit sig en hel del vid vad som enligt
hovrittens mening idr nésta friga, nimligen om sidljaren kan anses ha
nigon upplysningsplikt dven i sidana fall d4 han inte friskrivit sig. Det
finns tendenser till detta i rattspraxis.

I rdttsfaliet NJA 1981 s 8§15 sdldes en hundradrig tribyggnad. Felet
bestod 1 att byggnaden var angripen av husbock. Angreppet var sapass
tydligt, att det borde ha kunnat upptickas av kdparcn. Felct skulle saledes
inte vara relevant. Koparen gjorde emellertid géllande, att sdljaren kiinde
till felet eller i vart fall bort misstdnka att angreppet fanns. Genom att
sdljaren inte upplyst om felet, skulle det darfor enligt kbparens mening
vara relevant, trots att det i och for sig var upptickbart. HD (4 av 5 JustR)
slog fast, att siljaren inte ként till felet men kunnat misstdnka att nigon
form av inscktsangrepp pagick. Att koparen inte fatt 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
uppsétlig eller oaktsam underlatenhet att limna upplysning om ett kint
forhéllande kan alltsi forebrés (sdljaren)”.

Raittsfallet 4r av stort intresse. Det dr siledes fastslaget, att siljaren inte
behdver upplysa koparen om en misstanke om fel, nir koparen sjilv kan
uppticka det (och dirmed kan man ocksi sdga, att sdljaren inte behodver
félja upp en sddan misstanke och gora nigon form av undersokning for
koparens rdkning). Den omsténdigheten att felet dr upptickbart avgor
fragan; felet 4r intc rclevant. (Ar felet dolt, dr den aktuclla fragan helt
ointressant, eftersom felet ar relevant just darfor att det dr dolt). Frigan dr
dock om HD:s uttalande innebir att sidljaren, 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 upptickbart? Det kan verka s&. Enligt hovrittens
mening fir man dock vara forsiktig och inte dra ndgra slutsatser e contra-
rio av HD:s dom. Sa ldnge HD inte haft att ta stdllning till ett klart fall dar
sdljarens vetskap tillmits sjdlvstdndig betydelse, trots att képaren kunnat
uppticka felet, finns det knappast stod for att sdljaren skulle ha ndgon
generell upplysningsplikt. Utredningen har behandlat rittsfallet.>” Utred-
ningens kommentar att bristande upplysning om kinda férhallanden kan
leda till negativa konsckvenser for sdljaren saknar uttryckligt stod i rétts-
fallet; utredningens antagande bygger pé ctt motsatssiut.

Om siljaren dlades en viss upplysningsplikt skulle képarens undersok-

27 Betinkandet, s 46. 145
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ningsplikt i motsvarande man mildras. Aven om en sidan upplysnings- Prop. 1989/90: 77
plikt leder till en viss dverlappning, kan den dock enligt hovrittens mening  Bilaga 8
vara motiverad i gridnszonen mellan dolda fel och svdrupptdckia fel. '

Dct har framforts ctt forslag till &ndring av lydelsen i 4:19 av ungefir
denna innebord av Carbell. Han ghr si langt att han pastar att regeln i stort
sctt redan foljer av HD:s praxis. vilket utredningen, som uppenbarligen
bygger pad Carbells framstillning. ocksa gor Carbell (och utredningen)?®
dberopar forutom det nyss nimnda rittsfallet dven ett rattsfall fran gamla
JB:s tid, NJA 1961 s 137 (vartill hidnvisas under rubriken till rittsfallet
NJA 1981 s8135), enligt vilket sdljaren dlades upplysningsplikt. Det ritts-
fallet saknar enligt hovrittens mening betydelse. Sdljaren ansvarade ndm-
ligen enligt gamla JB inte ens for dolt fel utan bara for konkreta fel; enda
mdojligheten att ldgga ansvarct pa sdljaren for det allvarliga fel malet gillde
(svek hadc inte gjorts gillande i malet) var d4 att stipulera en upplysnings-
plikt. Hade maélet avgjorts cnligt 4:19 JB hade siljaren blivit ansvarig®
helt enkelt diarfor att felet ansags vara dolt; det finns inget klart stod for att
HD .ansett att képaren skulle ha kunnat uppticka felet. Carbell (och
utredningen) dberopar dven rittsfallet NJA 1981 s894 som stod. I rattsfal-
let limnade siljarcn upplysningar om ctt vigbygge “som inte kan anses ge
en ens tillndrmelsevis rdttvisande bild av fordndringens innebdrd™ utan
snarare varit dgnade att minska kOparens farhfgor om vigarbetenas bety-
delse. HD fann dirfor att siljaren inte kundc 4bcropa att kdparen forsum-
mat sin undersékningsplikt. Carbell uppfattar detta s att en underlaten
upplysning om ett kidnt forhallande kan viiga tyngre @n en bristféllig
undersokning.®® Utredningen ansluter sig dven pa denna punkt.*' Den
framforda asikten torde inte vara korrekt. Det r6r sig enligt hovréttens
mening intc om att siljaren skulle vara i och for sig skyldig att upplysa om
nagot som han kiinde till; det viktiga synes i stiillet vara att sdljaren rent
faktiskt limnat upplysningar, men att dessa gav kparen ett intryck av att
felet var bagatellartat. Det ror sig i sjdlva verket om vad man kan kalla
lugnande besked fran sdljaren, som reducerar kdparcns underséknings-
plikt. Om siljaren inte alls berort forhallandet hade koparen varit skyldig
att sjdlv 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 ytterligare ctt rittsfall, NJA 1985 s 274, som utredningen dock inte
har berort.

I detta radttsfall hade sdljaren vid forsiljningen av ett 70 &r gammalt
trihus fviit i en s. k. frigelista, som ofta férekommer vid forsdljning via

2 Till synes i full verensstimmelse med Carbell; sc betinkandet, s 43—44 och

Carbell, s 178 —179.

39 Ge t.cx. Hellners51.

. 3% Carbell, s 181. Hellner tycks helt ansluta sig till Carbells argumentation, Hellner:

Speciell avtaisritt 11, Kontraktsritt, 1984, s 50 f. Aven utredningen tycks vara inne

pa denna linje; betdnkandet. 542 —47,

31 Aven pa denna punkt synes betinkandet sta i full Gverensstimmelse med Carbell;

se betiinkandet s44 —45 och Carbell s 180— 181. 146



miklare.*? | fragelista hade siljaren nimnt flera olika defekter. Koparen  Prop. 1989/90: 77
kravde avdrag p. g.a. omfattande rotskador i ett mellangolv. Sdljaren hade  Bilaga 8
sjdlv reparerat golvet ca tio ar fore kopet, men ndmnde inte nigot om
rotskadorna i fragelistan. Koparen gjorde gillande att siljaren inte kunde
&beropa bristande undersékning, 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 dirfor en uppenbar
anledning att nirmare underséka skadornas beskaffenhet och omfattning.
HD konkluderade: ”Med hidnsyn till att (sdljaren) forklarat att golven var
slut och till att det vid besiktningen méste ha framstatt som uppenbart att
golvet var allvarligt skadat, kan det forhallandet att (sédljaren) inte upplyst
om rcparationen inte medfora att (sdljaren) inte skulle dga dberopa att
(kbparen) eftersatt sin undersokningsplikt.”?

I det aktuella fallet har HD séledes gatt pa den princip som giller, d. v.s.
att relevansen avgors med hidnsyn till képarens underskningsplikt, trots
att siljaren kinde till felet. Resultatet 4r knappast Sverraskande eftersom
det inte rdrde sig om ett fel som var svart upptidcka. Den omstidndigheten
att HD ldmnat provningstillstind i det nu behandlade fallet, s& att det nu
endast aterstar att ta stillning till ett fall dir siljaren har kéni till ett fel
som 4dr svdrt att uppticka, tyder dock pa att HD &r beredd att sla fast att
siljaren i sddana fall har upplysningsplikt. Det dr siledes férst nu, med
tillgdng till detta nya rittsfall, som man med négorlunda sikerhet kan
forutsdga vilken stidllning HD kan tdnkas ta i ett renodlat fall. Detta
antagande bygger dock pa ett motsatsslut. Helt sdker kan man sdledes inte
vara forrdin HD avgjort ett mal dir sdljaren kint till felet och felet varit
svart att uppticka.

Som hovritten tidigare framhallit tycks utredningen utgd frin att silja-
ren enligt gillande ritt har en ganska omfattande allmédn upplysningsplikt
(d.v.s. dven i fall da séljaren inte gjort nagon generell friskrivning). Som
framgar av hovrittens genomgéng av praxis har utredningen inte fullgott
stdd for detta. Det bor erinras om rittsfallet NJA 1985 s274. Mot denna
bakgrund ter sig utredningens uttalanden i specialmotiveringen oklara.**
Utredningen framhéller att lagforslaget inte innehaller nagot om upplys-
ningsplikt och papekar att detta innebdr att sdljaren inte blir ansvarig for
fel som han borde ha misstinkt fanns (vilket stimmer med gillande ritt).
Nar det giller fel som séljaren ként till, nimner utredningen inget alls om
upplysningsplikt (utan hinvisar 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 séljaren att limna sddana upplysningar om fastig-
heten som en kdpare kan vara intresscrad av. | maklarkontrakten gors ofta en crinran
om “upplysnings- resp undersokningsplikten™; huruvida en sddan klausul fanns med
framgdr inte av rittsfalle. Bruket av fragelistor har kanske uppkommit p4 grund av
att man uppfattat ritisldget sa att siljaren skulle ha en allmén upplysningsplikt,
vilket inte ar fallet.

* Den omstindigheten att en fragelista forekommer vid ett kop kan eventuellt
uppfattas som ett slags enligt kontraktet avtalat Atagande fr&n siljaren att upplysa om
de defekter han kinner till. Det framgér intec om HD lagt sédrskild vikt vid att det
forekommit en fragelista vid kopet.

34 Betiinkandet, §92. 147



uttalanden gjordes. Utredningen tar visserligen klart avstind fran att Prop. 1989/90:77
allmin upplysningsplikt skulle vara utgéngspunkten; det r bra att utred- Bilaga 8
ningen gor denna markering. Frigan idr dock om det inte borde markeras
nigot tydligare hur man skall gora avvigningen mellan upplysningsplikt
och undersékningsplikt.

Som hovritten framhallit har siljaren upplysningsplikt vid generella
pafoljdsfriskrivningar. Om séljarzn inte kint till felet skulle friskrivningen
sdledes gilla. Det finns dock ytterligare nigra fall av intresse, som utred-
ningen inte berdrt, dir 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 ciarfor att siljaren var fackman som salde
till konsument och det rorde sig om allvarliga konstruktionsfel i arbeten
som siljaren sjélv 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 vigdes in. "Det for sig i mélet om en
Overlatelse av ett bostadshus frin en kommun till privatpersoner. Kom-
munen har annonserat ut huset som nyrenoverat och moderniserat, och
huset har av allt att déma givit spekulanterna intryck av att efter renove-
ringen halla en god standard. Képarna har dirfor otvivelaktigt haft avse-
virt fog for att utgd fran att byggnaden i vart fall skulle vara i ett accepta-
belt skick. Det fel som byggnaden likvil visat sig vara behiftad med &r
grundliggande och omfattande. Med hdnsyn till nu nimnda och &vriga
omstindigheter finner HD att det skulle vara oskiligt att betriffande felet i
friga tiltimpa friskrivningsklausulen™.

Enligt hovrittens mening b6t en s& viktig friga som friskrivningar
regleras mera utforligt dn utredningen foreslagit.*® Hovritten anser vidare
att lagforslaget, nir det giller upplysningsplikt, bor innehdlla en regel om
upplysningsplikt i samband med friskrivning.?” Vidare bor enligt hovrit-
tens mening det i motiven uttalas att siljaren inte har nigon generell
upplysningsplikt; sdrskilt mot bakgrund av att man intc dra ndgra hclt
sikra slutsatser av de tva rittsfall hovritten anfort framstidr det som
angeldget med ett klargérande uttalande.

Sddra Roslags tingsrdtt:

Enligt gillande ritt, s& som den har utvecklats i réttspraxis, stills det
mycket hoga krav pd koparen nir det giller att underséka fastigheten.
Utredningen anser att man som en tumregel bor stélla upp att en kopare av
villor och fritidshus 1 normafallet inte skall behdva tillkalla sdrskild exper-
tis for en ingdende undersdkning. Endast 1 sddana situationer da det finns
sirskilda varningssignaler kan det rimligen kridvas av képaren att han, om
han inte sjilv besitter tillrickliga kunskaper, anlitar sirskilda experter for

*3 Jfr Adlercreutz, Avtalsritt 11, 1978, s 82 —83.

* Utredningen anser visserligen att det intc finns nagon anledning att gora nigon

andring i gillande riittslige: betinkandet, s81. Detta hindrar dndé inte att gillande

riitt kodifieras.

37 Se hovrittens utkast, 19d § 1 st. 148



att undersoka fastigheten. Tingsritten delar utredningens uppfattning i
detta hiinscende. Mdjligen innebir det en viss uppmjukning av de krav
som nu stélls pd en kopare nir det giller att undersoka fastigheten.

Malmd tingsrdti:

Koparens undersdkningsplikt utgor, som framhaills i betdnkandet, otvivel-
aktigt det mest betydelsefulla momentet vid beddmningen av vad kdparen
har haft anledning att rikna med i friga om fastighetens skick. Att under-
sokningsplikten sirskilt framhélls i lagtexten har darfor sitt virde, dven
om nigra 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 undersékningsplikt kan
inverka p4 bedomningen. Tingsritten stiller sig darfér tveksam till utta-
landet p& s 92 & i friga om siljarens upplysningsplikt, i den mén detta
uttalande skall ldsas sd att sidljarens underiitenhet att upplysa om ett fel
aldrig skulle f& nigon betydelse vid sidan av de fall som kan omfattas av
nagon ogiltighetsgrund i avtalslagen. Uttalandet synes inte sti i dverens-
stimmelse med formuleringen i lagtexten, dir det endast sdgs att under-
sOkningsplikten skall vara utgdngspunkten vid beddmnigen. Denna formu-
lering utesluter inte att Aven andra omstindigheter fir tillmitas betydelse.
Tingsritten utglr fran att nigon 4ndring i forhallande till gillande ritt inte
ir 4syftad. For att undvika all oklarhet p4 denna punkt bor man kanske i 4
kap 19 § forsta stycket 1 den foreslagna lagtexten behalla den formulering
som nu finns i lagtexten, ndmligen “"med hénsyn till omstdndigheterna haft
anledning rikna med vid kopet™.

Konsumentverket:

Konsumentverket delar utredningens uppfattning att képarna av villor
och fritidshus i normalfallet skall kunna utgd frin att deras underséknings-
plikt inte &r sa vittgdende att de skall beh6va anlita sirskilda experter for
att undersoka fastigheten. Dct dr som utredningen papekar manga ganger
inte praktiskt genomforbart for kdparen att f4 till stind nigon ingdende
expertundersokning av fastigheten.

Det ar cnligt verkets mening tillfredsstillande att den foreslagna lagtex-
ten innehdller en i allminna ordalag formulerad regel om omfattningen av
koparens undersokningsplikt. 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 kOparen skall behova
tillkalla sérskild expertis for undersokning. Detta skall endast behdva ske i

Prop. 1989/90: 77
Bilaga 8
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sddana fall ddr sirskilda “varningssignaler™ forckommer. Byggentreprend-  Prop. 1989/90: 77
rerna ifragasitter det limpliga i att p4 detta sitt begrinsa undersoknings- Bilaga 8
plikten. Av réttspraxis framgar att koparens undersokningsplikt 4r mycket
langtgdendc. Detta forhéllande torde numera vara vilkiint for en bred
allménhet. Om utredningsforslaget gir igenom finns risk att denna insikt
forsvagas. Det ar enligt Byggentreprenorerna oklokt att kombinera fram-
héllandet av undersékningsplikten i lagtexten med en forsvagning av den-
na skyldighet. Lagstiftarens signaler bor g i en och samma riktning.

En miarkerad undersokningsplikt framhédver ocksa den stora skiltnad 1
betydelse for parterna som réder mellan ett fastighetskdp och kop 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
sdrskilt som kopare, ndr det géller bostadshus avsett for cn eller tva
familjer, 4ven getts mojlighet att med bindande verkan fullg6ra sin under-
sokningsplikt genom en av parterna utsedd opartisk besiktningsman. Om
denna alternativa besiktningsmgjlighet utnyttjas torde antalet tvister anga-
ende fel i fastighet i fortsdttningen bli firre. Dagens tvister géller ménga
ganger fragan huruvida kdpare borde ha upptickt ett visst fel. Da den
alternativa metoden anvinds blir frigan inte lingre aktuell. Dessutom
torde metoden “tvinga™ sdljare att ge varningssignaler om misstinkta fel
eftersom det som inte antecknas i protokollet senare blir att betrakta som
dolt.

Ett osdkerhetsmoment dr hur detaljerade protokollen méste vara efter-
som vissa uppenbara bagatellartade brister skall betraktas som synliga
trots att de inte antecknats. Ett annat osdkerhetsmoment 4r att k6paren
inte kan tilltvinga sig en tillimpning av den alternativa regeln. Det ir
troligt att en tillimpning inte kommer till stdnd di “siljarens marknad”
réder.

Sveriges advokatsamfund.

Det 4r mindre lampligt med en inskrankning i undersdkningsplikten, som
foreslas i motivuttalandet till 19 § (sid 93, 1 och 2st). Man kan inte ta for
givet, att undersdkningsplikten ¢ns 1 “normalfallet™ enbart skall kunna
fullgoras av koparen sjdlv utan medverkan av sirskilt kunnig person. Att
faststiila som huvudregel att det racker med kdparens egen undersokning i
normalfallet strider delvis mot den féreslagna regeln om besiktning. Den-
na regel utglr ju ifrdn att besiktningen skall ske av sirskilt kunnig person.
De olika kdpeobjekten, har utreciningen sjélv slagit fast, skiljer sig starkt
liksom de personliga forutséttningarna for att uppticka eventuella fel. Av
den anledningen bor praxis enligt NJA 1985 sid 871 fortfarande vara
vigledande. Det miste vidare anses vara mindre ldmpligt, att férsoka
dndra pa gillande praxis enbart genom motivuttalanden, vars ritisliga
inneb6rd man kan tvista om. Réttslaget blir knappast klarare hdrigenom. 150
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och allt som gar att okuldrt inspektera skall beaktas. Didrest kGparen sjilv
inte dr sakkunnig skall miklare eller laneinstitut foresli att sakkunnig
besiktning utfores.

4 Besiktning
Hovrdtten for Vistra Sverige:

For att antalet tvister skall minska foreslar utredningen ett besiktningsfor-
farande vid kop av en- eller tvafamiljshus 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 rittsverkan av en utford besiktning vara att
siljaren ansvarar for fel som inte dokumenterats i besiktningsytlatande.®
En alldeles avgbrande friga dr ddrfor hur denna dokumentation skall
4stadkommas. Utredningen menar att endast “'fel som har rittslig rele-
vans” skall antecknas, medan vad utredningen kallar finishfel” som *ir
typiska for hart niir alla fastigheter*® skall hallas utanfér. Man nimner
som exempel tapetsidpp och ytliga smésprickor i fasad m. m. “En kOpare
som vill gora gillande att sddana “fel” inte anmirkts i utldtandet och
darfor skall omfattas av siljarens ansvar for dolda fel, kan inte vinna
framgang”. Det anforda visar aterigen svérigheterna att behandla denna
typ av materia utan ctt enhetligt felbegrepp.*® Det ir gott och vil att man i
utlatandet dokumenterar sddana defekter, som man redan vid besiktning-
en (kOpet) kan konstatcra &r fel i koprattslig mening. Det dr oftast inte
dessa som stiller till problem, ndr man skall ta stilining till underséknings-
pliktens omfattning. Det dr de fall da det finns symtom pd fel, som ir de
besvirliga. Det dr ddrfor vil sa viktigt att man i utldtandet dokumenterar
sddana symtom. De exempel som utredningen menar inte skall dokumen-
teras dr ofta sddana smadecfekter som faller utanfor felbegreppet, men det
kan ibland vara svart att dra grinscn mellan smadefekter och symtom pa
fel. Ett tapetsldpp kan lika vil bero pd délig uppsattning som pé 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 intc dr allvarlig) som att det nyss
har bérjat uppkomma spinningar i den bakomliggande tegelmuren.

Vill man tolka utredningens uttalande vilvilligt, kan man uppfatta det
s& att man skall halla sidana sméskavanker, som inte samtidigt &r symtom
pa fel, utanfor protokollet. Det bor i sé fall betonas att besiktningsmannen
i utlatandet skall dokumentera inte bara sidana defckter som i sig dr redan
utbildade fcl, utan dven sddana defekter som ar symtom pa fel som redan

38 Betdnkandet, 599. P4 ett annat stille, s723 st, verkar utredningen mena det

motsatta. dd man framhéller att siljaren undantagsvis intc skulle kunna bli ansvarig

trots att felet inte anmaérkts 1 utlatandet.

39 Skall vil vara byggnader.

40 De “fel” utredningen talar om. skulle med den av hovritten foreslagna terminolo-

gin inte kallas for fel; genom att silunda inte anvinda termen fel pa dessa bristfallig-

heter, markeras att siljaren inte ansvarar. 151



uppkommit eller dr i nigot tidigare utvecklingsstadium. Nir det giller Prop. 1989/90:77
symtom pé fel dr det sdledes mycket viktigt besiktningmannen utforligt  Bilaga 8
motiverar vad symtomet kan indikera.

Hovritten anser vidare att rittsverkan av besiktningen méste uttryckas
mycket klarare i lagtexten. Skall utldtandet ha betydelse som processuell
presumtion,*! som skall kunna motbevisas, eller skall det ha karaktir av
exklusivt bevismedel?** Vidare méste man klart precisera vilka felansprak
som stir kvar och vilka som faller bort. Om det i besiktningsutlatandet
angetts att ett symtom indikerar eti visst fel, kan man friga sig om kdparen
ir forhindrad att dberopa fel, da det senare visar sig att det i sjilva verket
ror sig om ett annat och kanske allvarligare fel.

Hovritten dterkommer till detta i anslutning till hovrittens utkast till
lagtext.

Hovritten gir nu 6ver till frAgor som ror besiktningsmannens kompe-
tens, hur besiktningsmannen skall utses och andra sp&rsmal som har
samband didrmed.

Utredningen framhaller att besiktningsmannen skall vara erfaren och
opartisk. Om nigotdera av dessa krav i efterhand visar sig inte vara
uppfyllt, skall man bortse fran utlatandet och i hindelse av tvist falla
tillbaka pa den vanliga huvudregeln om kdparens undersokningsplikt.*?
Utredningen framhéller att beddmningen i sé fall skall vara mera forman-
lig for kdparen, om besiktningsmannen varit partisk till siljarens forman.
Hur skulle han kunna vara det? Genom att i utldtandet papcka fel som han
s3 att sdga "anteciperat”. I si fall skulle visserligen inte siljaren bli ansva-
rig, men koparen skulle 4 andra sican antingen pruta eller lata bli att k6pa
fastigheten. Skulle han kunna vara partisk genom att inte anmiirka fel? I s&
fall blir ju sdljaren ansvarig, cftersom felet inte anmirkts. Vad har utred-
ningen tinkt pd? Om man skall bortse fran utlitandet dirf6r att besikt-
ningsmanncn varit oerfarcn, skall képaren inte ha samma férmaner, enligt
utredningen, utom mdgjligen da sdljaren sjilv valt ut besiktningsmannen
och Overtalat koparen att godta denne. 1 det senarc alternativet dr det
tydligen sdljarcn som vill underkdnna utldtandet, eftersom man kan for-
moda att besiktningsmannen pa grund av sin oerfarenhet inte upptickt s&
mycket som han bort. Man kan d4 friga sig varfor siljaren dver huvud
taget skall kunna fa utlatandet underkint i detta fall, da 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 underlige.** Innebdrden av vad utredningen
anfort blir 14tt att, da en tvist om fel scglar upp, parternas argumentation
forskjuts till att i stédllet gélla frdgan om besiktningsmannens kompetens
och opartiskhet. Nir det giller frigan om kompetens bor det enligt hovriit-
tens mening ricka med att:parterna varit dvercns 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.

43 Betéinkandet, s 96.

4 Betdnkandet, $97. _ 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 hovriitten visat — en besiktningsman knappast
vara partisk till sdljarens formén. Ddremot kan en besiktningsman natur-
ligtvis vara partisk till forman for kbparen, t. ex. genom att intc ta upp fel
som i och for sig kunnat upptickas. Detta kan 4 andra sidan siljaren rida
bot pa (liksom d4 besiktningsmannen ir slarvig*®) antingen genom att sjilv
medverka vid besiktningen och visa pé fel eller genom att i efterhand —
men naturligtvis fore kopet*® — komplettera utlatandet. Aven i detta fall
kan man sdledes ifrdgasitta om det dr en lAmplig rdttsfoljd att man skall
bortse fran utldtandet.

Utredningen framhéller att kdparens skall behandlas formanligare nir
det géller undersokningsplikten, om siljaren inte velat g med pé besikt-
ning genom besiktningsman. Detta verkar vara cn egendomlig konse-
kvens. I allmédnhetér besiktningen till fordel for séljaren — tminstone i s&
métto att cn grundligt utford besiktning minskar risken for att séljaren
langre fram skall bli ansvarig for dolda fel. Att sdljaren av nigon anledning
inte vill medverka tillbesiktning, motiverar inte att kbparens undersok-
ningsplikt reduceras.

Utredningen framhdéller att den part som begir besiktning sjilvfallet
skall sta for kostnaden. Hovritten delar inte utredningens uppfattning,
som tycks grundad pa att den som dr uppdragsgivare skall sti for kostna-
den. Det verkar enligt hovridttens mening vara mindre viktigt vem av
partcrna som i det sarskilda fallet dr uppdragsgivare. Viktigare méste vara
att besiktningen genomfors bara om bada parter ir dverens om detta.
Besiktningen kan sdgas ligga lika mycket i bddas intresse — med tanke pa
att man kan undvika framtida tvist — och da ar det rimligare att kostna-
den delas lika. 1 vart fall bor dessa frdgor Overvigas mera noggrant 4n
utredningen gjort. Dirvid bor beaktas tva olika praktiska situationer. I det
ena fallet kan besiktningsutlitandet komma att omfatta s& ménga fel att
koparen foredrar att avstd fran att ingd avtal; i det andra fallet ingar
parterna kdpcavtal. Vem av parterna skall std for kostnaderna i de bada
fallen?

Sodra Roslags tingsritt:

I flertalet mal om fel i fastighet dr frigan huruvida k6paren har fullgjort sin
undersokningsplikt uppe till beddmande. Att desarmera undersoknings-
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 begrdnsat méjligheten att fullgéra under-

4% Siljaren forutsitts A ta konsckvenserna av att bersiktningsmannen gor en slarvig

besiktning; betiinkandet, s 100.

46 Utredningen pekar pa méjligheten for siljaren att i efterhand komplettera utlatan-

det, men dr mérkligt vag niir det giller tidpunkten;

betidnkandet, s99. 153



sokningsplikten genom ett besiktningsutlatande till att giilla 6verlatelserav  Prop. 1989/90: 77
bostadsfastigheter for en eller tva familjer. Som utredningen sjilv framhal-  Bilaga 8
ler dr detta ingen sjidlvklar begrinsning. Enligt tingsrittens mening saknas
anledning att géra denna begridnsning. Den féreslagna regeln bor darfor
gilla alla fastighets6verlatelser.

Vid Gverlatelser av hyresfastigheter och andra kommersiella fastigheter
torde, som utredningen ocksd pipekar, bruket att anlita besiktningsmin
vara etablerat. Att dven i dessa sammanhang lata ett av cn opartisk
besiktningsman utfirdat utldtande desarmera undersékningsplikten maste
bara vara till fordel, dven om tvister i dessa fall sidllan forekommer.

Fragan om en kopare har fullgjort sin undersGkningsplikt kan ocksé
komma upp i fall dar t ex privatpersoner kdper en obebyggd tomt for att pé
denna uppfora ett bostadshus. Tingsritten har nyligen avgjort ett sidant
mal om fel i fastighet. Felet pastods besta i bla att markens beskaffenhet
avvek frdn vad koparen hade haft anledning rdkna med (omfattande
lerférekomst som férdyrade grunden). Frigan i milet var bl. a om koparen
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 skl till att inte begrénsa hjilpregeln till att avse bostads-
fastigheter for en eller tva familjer r att jordabalken enligt tingsrittens
mening bor innehélla regler som giller forvdrv av i princip alla slags
fastigheter. Dirtill kommer att en generell regel ocksd kan komma att
medverka till att besiktning kommier till stdnd i sA manga fall som det ar
praktiskt mojligt.

Malmdé tingsrdtt:

Tingsritten delar utredningens bedémning att de foreslagna bestimmel-
serna om besiktning kan bidra till att nedbringa antalet tvister cller begrén-
sa deras omfattning. Redan for ndrvarande dr det inte ovanligt att en
besiktning dger rum fore kop av en fastighet. Det ligger ju i koparens
intresse att hiarigenom dels bilda sig en uppfattning om fastighetens skick,
dels fullgdra 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 in vad som for ndrvarande ir fallet, att
ligga i sdljarens intresse att en noggrann besiktning utfrs, eftersom silja-
ren i regel kommer att fa bira ansvaret for fel som inte har upptickts vid
besiktningen. Eftersom besiktningen hiarigenom kommer att bli en angela-
genhet for bide kdpare och sdljare torde frigan om besiktningsforrittarens
opartiskhet och erfarenhct sillan leda till ndgra komplikationer. Bida
parter kan forvintas tillsc att deri som anlitas for besiktningen bide dr
opartisk och besitter crforderlig kompetens for uppdraget.

Mot bakgrund av vad som har sagts nu kan det ifragaséttas om lagen bor
innehélla ett krav pa erfarenhet och opartiskhet. Det forutsitts att besikt-
ningsmannen har godtagits av siljaren och képaren. De har mgjlighet att
dessférinnan kontrollera hans opartiskhet och kompetens. Deras frivilliga
avtal att godta en person som besiktningsman bor d& ocksa anses innefatta 154



ett godkiinnande av besiktningsmannens opartiskhet och kompetens. Att  Prop. 1989/90: 77
besiktningsmannen under vissa forhéllanden bér kunna aliggas skade- Bilaga 8
stindsansvar har utredningen nimnt pa s 100. Den av utredningen fore-
slagna regleringen kan tinkas leda till att den part som besiktningen ar 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 {6ljd.
En annan omstindighet som talar mot den féreslagna ordningen &r de
oldgenheter som kan drabba en kdpare som helt har forlitat sig pa besikt-
ningen, nar denna blir utan verkan.

Som utredningen anfor (s89) har i rittspraxis antagits att ett sidant
forhallande som att en fastighet efter kopslutet har utsatts for opardknade
trafikstorningar skall bedomas enligt bestimmelserna om faktiskt fel i
fastigheten. Utredningen anfor vidare att de regler i forslaget som handlar
om koéparens undersdkningsplikt (19 § 2 och 3st) 4r utformade med sikte
pa faktiska fel utan att utredningen ddrmed avsett att fa till stdnd en
dndring i den rittslillimpning som kommit till uttryck i NJA 1981 894,
En besiktningsman enligt 19 § 3 st forvintas emellertid knappast underso-
ka forefintligheten av siddana fel. Om ett saddant fel inte anges i hans
utlitande medfor lagtexten att siljaren svarar for felet dven om kdparen
genom en mycket enkel undersokning borde ha upptickt detta. Om ett
besiktningsutlatande foreligger bor detta endast medfora att koparen har
fullgjort sin undersdkningsplikt savitt avser egentliga faktiska fel.

Tingsritten delar inte utredningens uppfattning pd s97n att kdparens
undersokningsplikt skulle begrinsas av det forhdllandet att sdljaren inte
vill medverka till en besiktning. En siddan ovilja hos sdljaren bor vil
snarare fungera som en varningssignal for koparen som motiverar att han
eller hon gor en sdrskilt noggrann undersékning.

Konsumentverket:

Utredningen f6rslar en hjdlpregel” av innebord att koparen skall anses ha
fullgjort sin undersékningsplikt, om cn 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 over
besiktningen vilket varit tillgdngligt for bdda parter.

Konsumentverket anser att forslaget i denna del i och for sig r principi-
ellt tilltalande men vill ifragasdtta om den foreslagna regeln kommer att fa
ndgon storre praktisk betydelse. Det dr namligen mycket vanligt, sdrskilt i
storstadregioner med ofta stor efterfrigan pa bostadshus. att huskdp sker
snabbt och att det darfor inte dr praktiskt mojligt for koparen att fullgdra
sin undersOkningsplikt genom att foranstalta om besiktning av fastigheten.

Hirutdver vill konsumentverket framfora féljande synpunkter i besikt-
ningsfragan. '

Den foreslagna “hjdlpregeln™ i 19 § tredje stycket avses stimulera parter-
na till att gcmensamt se till att kdparens undersokningsplikt fullgdrs (s 94).
I linje med resonecmanget ovan om att regeln inte torde komma att fa
nigon storre praktisk betydelse far dock antas att sédljaren normalt inte
kommer att vara sirskilt intresserad av att en besiktning kommer till 155



stdnd. Dirtill torde inte sillan uppkomma den av utredningen ¢j berérda  Prop. 1989/90: 77
situationen att det finns flera husspekulanter och att man kan fa svart —  Bilaga 8
inte minst av kostnadsskdl — att enas om vilken av dessa som skall triffa
en dverenskommelse med sidljaren om besiktning.

Ménga av de komplikationer som hér antytts skulle kunna undvikas om
sdljarcn ensidigt later utfora en besiktning och stiller resultatet av denna
till samtliga spekulanters forfogande. Ett sddant forfarande kan knappast
skada kdparens intressen. Om dct i besiktningsutldtandet redovisas fel i
fastigheten, paverkas normalt det offererade priset i sinkande riktning.
Om fel som inte redovisats senare upptécks 1 fastigheten har man att utgd
fran att det ér fridga om ett dolt fel for vilket sdljaren ar 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 lata utfora en besiktning vars resultat kan tillhandahdllas presum-
tiva kdpare av fastighcten. P4 vilka séitt man bor ga tillvdga for att stimule-
ra sdljarna till att foranstalta om besiktning bor dvervagas ndarmare.

Till saken hor vidare att under senare ar har frdgan om besiktning av
idldre hus aktualiserats av andra skil 4n de som utredningen har haft att ta
stdllning till. I betdnkandet (SOU (987:68) Elhushallning pad 1990-talet
foreslar salunda elanvindningsdelegationen att frigan om energibesikt-
ning av dldre smahus utreds. Utredningen bor enligt delegationen syfta till
att dels fi fram ett system med cnergideklaration av sddana hus, dels gora
energibesiktningen till en forutsittning for att statliga lan skall kunna utgh
vid ombyggnad.

Konsumentverket har i sitt yttrande 6ver nimnda betdnkande under-
strukit betydelsen av att frigan om besiktning och deklaration av dldre hus
utreds skyndsamt och med beaktande av olika informationsbehov. I 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 far dessutom hinvisa till verkets yttrande éver smé-
huskdpsutredningens betinkande om forvirv av nya smahus. Dér forordas
pa anforda skil att besiktningsfrigan utreds ytterligare.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

De i avsnitt 2 utvecklade problemen aterkommer i utredningens forslag att
det 1 4: 19 skall infGras ett nytt tredje stycke. Den nya regeln avser kdp av
smahusfastighet och stadgar att kdparen skall “anses ha fullgjort sin under-
sokningsplikt enligt andra stycket™ om fastigheten besiktigats, under frut-
sdttning att parterna godtagit besiktningsmannen och att utlitandet varit
tillgingligt for dem fore kopet.

Utredningens tanke #r att en sddan besikining skall vara till nytta for
bida parterna genom att alla upptickbara brister blir klarlagda. For képa-
ren skall den dirtill ge det sidrskilda skyddet att de brister som besiktnings-
mannen inte redovisar kommer att anses oupptackbara. P4 sd vis "desar-
merar’ man koparens undersdkningsplikt (s. 94yn). Utredningen sdger 156



sjilv 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 si kategoriskt uttalande  Bilaga 8
skulle i och for sig vara logiskt om man utgar fran att utredningens forslag
till utformning av de tvd forsta styckena av § 19 innebir att rekvisitet
upptiackbart — oupptickbart (kdparens undersékningsplikt) blir det enda
som avgor saljarens ansvar ndr garanti saknas. Ett sidant innchall i regler-
na skulle emellertid ge orimliga resultat, Utredningen anger sjilv tva
undantag:. Siljaren kan slippa ansvar for brister som besiktningsmannen
intc redovisat, om séljaren papekat bristen for kdparen eller om kdparen
sjdlv rakat vppticka den (s.72m, 99xm). Trots att de bristerna enligt det
foreslagna tredje stycket skall anses “oupptickbara™ eftersom de inte finns
med i besiktningsmannens utlatande, skall alltsd enligt utredningen siddana
omstindigheter kunna styra — och minska — kdparens skydd. Ett viktigt
problem blir d4 om séljaren skall ha mojlighet att dberopa dven omstéindig-
heter av annat slag fOr att gd fri frdn 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 vintade. Ett annat fall kan vara det att sdljaren berittar for
képaren att han misstdnker att det finns ett visst fel i byggnaden men att
den misstanken endast skulle kunna undanréjas genom en orimligt kost-
sam eller rentav virdeforstérande undersokning. Enligt den innebdrd 4: 19
hittills haft skulle sdljaren genom att Aberopa sddana omstidndigheter kun-
na gi fri frin felansvar trots att felet inte var upptickbart nidr kopet
ingicks. Fragan 4r nu om utredningen menat att séljaren skall fi dberopa
sddana inviandningar mot felansvaret ndr besiktningsutlitandet inte re-
dovisar det fel som senare upptécks. Det r6r sig ju hir om “omstdndighe-
ter” som enligt forslaget till nytt andra stycke av § 19 skall styra omfatt-
ningen av kdparens “undersdkningsplikt™ och den undersékningsplikten
skall ju enligt forslaget vara uppfylld genom besiktningen. Skall man da
anse att de "omstindigheterna™ dr uppfylld genom besiktningen? Eller
skall man siga att omstdndigheterna far &beropas tvd gdnger av séljaren,
dels for att bygga upp ctt hogt krav pd koparens undersokning, dels for att
motivera cn rimlig (14g) niva pa den kvalitet koparen haft anledning rikna
med? Eller bér det mdjligen vara s& att sdljaren har ritt att grunda sina
invindningar pd sddana omstidndigheter som inte varit tillgdngliga for
besiktningsmannen, tex att siljaren sagt nagot till képaren innan kopet
ingicks? Utan att dessa problem om relationen mellan de tva rekvisiten
blivit nirmare utredda och besvarade, ar det inte rimligt att utredningens
forslag till ett tredje stycke av § 19 accepteras.

Forslaget 1 tredje stycket dr oklart och foranleder fragor dven i andra
viktiga avseenden. Skall besiktningsmannen gora en juridisk bedémning
av de brister han uppticker och endast redovisa dem ban 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 hinsyn till omstindigheterna har anledning att rikna med? Hur 157



ingdende skall hans unders6kning vara? Skall den styras av samtliga till-
gingliga omstindigheter och didrmed i ménga fall innebira att han gor
stora ingrepp i byggnader och annat? Hur forfar han om siljaren vigrar
honom att géra den ingripande undersdkning han pa viss punkt anser
nddvindig? Det kan tex gilla att 1 700-talshus, uppfort av massiva tim-
merstockar. Besiktningsmannen missténker att stockarna blivit murkna i
sitt inre efter s& ménga ar men sédljaren forbjuder honom att borra i dem.
Skall han da 1 utldtandet redovisa sin egen motivering och sidljarens vig-
ran? Vilken verkan fir detta i sa fall for sdljarens felansvar? Hur ldng tid
far g mellan besiktningen och dagen for kdpeavtalet for att besiktningen
skall ges den verkan utredningen fGresldr? Dessa och andra problem med
anledning av forslaget om besiktning &r inte klarlagda av utredningen.

Ett av utredningens — villovliga — motiv dr att man med den foreslag-
na ordningen med besiktning skullc slippa alla tvister vid domstolar om
omfattningen av koOparens undersokningsplikt. Om parterna anvinder
utredningens metod med besiktning, fir man emcllertid rikna' med att det
i gengild tillkommer nya mdjlighceter till tvister. Sdljaren kan t ex past att
besiktningsmannen inte uppfyllt lagens krav pa opartiskhet och erfaren-
het. Trots att sdljaren godkint besiktningsmannen tycks nimligen utred-
ningen {s.97x) ansc att sdidan anméarkning kan lcda till att besiktningen blir
utan verkan. Han kan vidare tinkas dberopa och sdka bevisa att képaren
upptickt felet innan kdpcavtalet undertecknades. Séljaren kan dartill —
som nyss redovisats — soka gora gillande att det fel som senare upptéckts
inte avviker fran den kvalitetsniva som med hinsyn till omstindigheterna
var rimligt att képaren vintade sig vid kopet. Slutligen kan man friga sig i
vilken utstrickning den fOreslagna ordningen med besiktningsman kom-
mer att begagnas. Siljaren kan ju ldtt fi intrycket att den forcslagna
besiktningen enbart #r till hans nackdel. Den blir kostsam (nigra tusen
kronor). Den hjilper kdparen att uppdaga de brister i fastigheten som
koparen cfter kopet inte kan stilla siljaren till svars for och den 6kar
sidljarens ansvar for de brister som besiktningsmannen inte uppticker. I de
fall ddr sdljaren inte anlitar en miklare som kan ge goda rdd dr det dérfor
risk att utredningen har en orealistisk forhoppning nir den uttalar att de
foreslagna reglerna kommer att stimulera bade sédljare och kdpare att
anvianda mectoden 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 genomfGras for lagregeln
om ansvar for faktiska fel utan garanti. kan den utférligarc lydelsen inte
inriktas enbart pa att sortera bort bristfélligheter som kan anses upptidck-
bara for koparen vid kdpet. Den mdste ocksd — och forst — markera att
felansvaret endast giller bristfilligheter som uigdr avvikelser frin den
kvalitetsniva som kan anses ha varit rimligt vintad for kdparen vid kopet.

Om en {Orbittring av konsumentskyddet anses Onskvird pé deita omré-
de, kan detta sannolikt uppnds enklast genom medverkan av fastighets-
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miklarna. Redan nu férekommer det i stor utstrackning att miklarna
uppfyller sin skyldighet enligt fastighetsmiklarlagen att i konsumentfallet
tillhandahalla objeksbeskrivning ( § 12) gecnom att de anlitar en opartisk
sakkunnig for besiktning och virdering av fastighcten. Genom riktlinjefor-
handlingar mellan konsumentverket och méklarnas organisationer kan det
kanske visa sig mojligt att nd fram till att kdparen av dldre smihus i
flertalet fall kommer att ha tillgéng till en sddan besiktning och virdering
innan kopeavtal ingds.

Byggentreprenorerna:

Utredningens forslag att kdparens undersékningsplikt 1 vissa fall kan ersit-
tas av en besiktning ir enligt Byggentreprendrerna bra, dock bér regeln
utformas med stdrre omsorg. S&lunda bor det klarare framgd vilka krav
som skall stdllas pa besiktningsforrittaren, vad besiktningsutlitandet skall
innehélla och vad som i 6vrigt bor 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 nédvéndig.

Smdforetagens riksorganisation:

Rittsverkningarna av att anlita c¢n opartisk besiktningsman vid ett kép
har, enligt vad utredningen sjélv anger, den effekten att ett fel som senare
uppticks i fastigheten anses som ctt dolt fel. Siljaren ansvarar for sddant
fel. Dct ligger darfor i koparens intresse att en undersdkning av en opartisk
besiktningsman kommer till stdnd. Sdljarcn har pd motsvarande grunder
ett mindre intresse av cn sddan undersokning. Dirigenom finns en risk for
cn utveckling dér opartiska besiktningsmin inte kommer att anlitas regel-
massigt vid smahuskop. Enligt organisationens mening finns det skl att
Overviga om regeln bor vara mer dmsesidig i sina rittsverkningar for bade
kopare och saljarc. Exempelvis kunde den sakkunniges besiktning tillma-
tas betydelse dven nir det giller de krav pa information om fastighetcens
skick som avilar sidljaren,

Svenska kommunforbundet:

Se avsnitt 3.

Sveriges advokatsamfund:

Se avsnitt 5.

Sveriges villadgareforbund:

Kommittén foreslar sidrskilda lagregler om besiktning vid kdp av cn- och
tvafamiljshus. Samtidigt bor enligt kommittén ansvaret {or s k dolda fel pa

Prop. 1989/90: 77
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det sitt som &r fallet enligt gillandc rdtt ocks4 i fortsdttningen ligga pA  Prop. 1989/90: 77
sdljaren. Denne skall dock — bortsett frén de fall d4 han ir niringsidkare  Bilaga 8
— kunna friskriva sig frin felansvaret. Denna 16sning har den nackdelen
att koparen kan komma i ett underlige vid de tillfillen och inom de
omriden dir det rdder vad man kallar “sédljarens marknad”. Detta var
fallet under stora delar av 70-talet och har nu p4 nytt bérjat uppkomma
sdrskilt i storstadsomridena. Séljarens intresse av att medverka till en
besiktning i dessa fall kan formodas vara ringa. K6parens mojlighet att
sjdlv cller med hjilp av expert géra en noggrann besiktning av fastigheten
blir dirmed inte s mycket vird i praktiken, eftersom en sidan besiktning
ofrAnkomligen tar viss tid i ansprik, och siljaren kan vilja att silja till en
kopare som inte stiller krav p4 sddan besiktning. Dirtill kommer att det
givetvis inte dr rationellt att alla spekulanter av ett smadhus — de kan vara
ménga — sjdlva later utfora och bekosta en egen besiktning,

Forbundet anser darfor att det skulle medféra vissa fordelar med en
ordning, dir siljaren medverkar till att en besiktning kommer till stdnd,
och att besiktningshandlingen stills till alla spekulanters forfogande. Vid
anlitande av fastighctsmiklare kan en ldmplig I6sning vara, att miklaren
medverkar till att besiktningen utfores och att kostnaden inbegrips i mik-
lararvodet. En sddan ordning torde redan nu ofta tillimpas av vissa
fastighetsmiklare.

Fréigan giller nu, hur en sddan limpligare ordning skall kunna uppnés.
Forbundet avvisar en 16sning som innebdr ett formligt tvang for séljaren
att tillhandahalla en besiktning. Det skullc vara helt oacceptabelt, eftersom
friga dr om ett rdttsforhallande mcllan tvé parter, som bida dr konsumen-
ter. En 10sning som innebdr visentiiga begransningar i dispositionsfriheten
d4 det gilller friskrivning for ansvaret for dolda fel kan heller inte godtas av
liknande skal.

Forbundet anscr dock, att en ordning dér det pé sédljaren liggs ett nigot
storre ansvar dn vad som blir fallet vid kommitténs forslag bor dverviigas
och utredas nirmare innan definitiv stAdndpunkt tas.

Ett sdrskilt problem kan uppkoranma om den anlitade experten brustit i
sitt arbete och fel som bort konstateras ¢j uppméirksammats och dirige-
nom inte heller dokumenterats. Ansvaret for sddana brister bor ligga pa
den anlitade experten/foretaget. som normalt bor ha en ansvarsforsikring
till eget och till sdljarens och koparens skydd (jfr NJA 1987:692).

Det ir sjatvfallet angeliget, att — oavsett vilken 186sning som viljs —
proceduren inte blir for omstindlig och kostsam. Besiktningens omfatt-
ning bor darfér anpassas efter omstindigheterna. For helt nya hus torde
besiktningshandlingen kunna bli mycket enkel, och fér hus av mindre
viirde torde ocksa en mera summarisk beskrivning vara tillfyllest.

Riksforbundet Vi i smdhus:
1 4 kap 19§ tredje stycket fastslds ndr cn kdpare anses ha fullgjort sin

undersékningsplikt — fastigheten besiktigats av en opartisk och i bygg-
nadstckniska fragor erfaren person. som godtagits av sdljaren och kparen. 160



Detta &dr bra och torde medfora att uppticka fel som séljaren har ansvar  Prop. 1989/90: 77
for i de flesta fall kommer att &tgdrdas utan rittsliga processer. Bilaga 8

Ett kanske dnnu bittre sdtt hade varit att foreskriva ndgon form av
obligatorisk besiktning.

Elanvidndningsdelegationen har i sitt betinkande (SOU 1987:68) fore-
slagit att man utreder forutsdttningarna med cn obligatorisk besiktning av
smahus vid forséljning. (Se sammanfattningen sid 9). Vi hinvisar till vart
yttrande &ver betidnkandet.

Vi foreslar darfor att forutsittningarna for en obligatorisk undersékning
1 samband med dgarbyte bér ndrmare utredas.

Idag sker i manga fall

dels en vidrderingsbesiktning genom siljarens forsorg for att faststilla
rdtt forsdljningspris

dels en besiktning (undersokning) av koparen fore kdpet och

dels en besiktning for utfirdande av virderingsintyg for 1an i bankinsti-
tut.

De hidr uppriknade tre olika besiktningarna bor kunna ersittas med en
obligatorisk besiktning. Besiktningen skall di utforas av en kompetent
(auktoriserad) besiktningsman med det ansvar som anges i delbetinkandet
pa sid 100. Forfarandet bor medfora i de allra flesta fall totalt ligre
besiktningskostnader per avslutad forsiljning.

Sveriges fastighetsmaklarsamfund:

I 3:c stycket i den fOreslagna lagtexten anvisar utredningen en metod som
innebdr att en kopare skall anses ha fullgjort sin undersokningsplikt.
Metoden gar ut pé att savil képare som siljare skall godta besiktningsman-
nen och att denna skall limna ett skriftligt utlatande.

Besiktningen anses innebéra att koparen fullgjort sin undersékningsplikt
och att de fel som direfter uppticks skall betraktas som dolda, for vilka
sdljaren svarar.

Det féreslagna forfarandet inncbir en forskjutning av ansvaret for fel i
fastigheten frin koéparen till sdljaren. Brister i undersékningsplikten drab-
bar enligt géllande lag kdparen, dven om en besiktningsman av okunnighet
clier oaktsamhet utfor en délig besiktning.

Enligt forslaget kommer brister i ett besiktningsutlatande. beroende pé
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 siljaren hamnar i en 6kande ekonomisk risksituation. Det bor
naturligtvis i sammanhanget understrykas att grundregeln uppenbarligen
fortfarande 4r att en fastighet siljs i ctt befintligt skick. vilket innebdr att
den siljs med de fel och brister, som en normal kdpare, objektivt har
anledning att forvinta sig med hinsyn till fastighetens skick, dlder mm.

Det nuvarande lagforslaget kan ocksd komma att inncbdra, att képaren
far ta pa sig kostnaden for besiktningen sisom en inkdpskostnad, vilken 161
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alltid drabbar koparen nir han ir intresserad av en fastighet och vill Prop. 1989/90: 77
skydda sig fér ekonomiska risker. Bilaga 8

Nir flera kopare upptrader som spckulanter pa 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 Miklarsam-
fundets uppfattning omarbetas.

Vi vill dirfor foresla, att séljaren skall uppdraga 4t en besiktningsman
att besiktiga hans fastighct och om parterna, s 6verenskommit tillhanda-
hélla denna besiktning for koparen sdsom ctt underlag for képarens beslut
att forvarva fastigheten.

Det ar mycket viktigt att sdljaren dr uppdragsgivare till besiktningsman-
nen, eftersom fel och brister i besiktningen kommer att drabba séljaren.
Séljaren kommer di ocksa att vara den som har nytta av att upplysa
besiktningsmannen om alla fel och brister som han kinner till, eftersom
siljarens enda skydd mot ev krav pd nedsittning av kdpeskillingen i
framtiden 4r att felen angivits i besiktningen.

I det fallet att sdljaren dr uppdragsgivare till besiktningsmannen kan
ocksa sdljaren regressvis pd besiktningsmannen dverfora sidana fel som
besiktningsmannen borde ha upptéckt vid genomforandet av sin under-
sOkning.

Det dr diarfor mycket angeldget z2tt man, som tidigare papekats kriver att
besiktningsmannen har en ansvarsforsakring som kan ticka ev skadestand
gentemot uppdragsgivaren.

Eftersom griansen for sdljaren resp koparens ansvar forskjuts dver &
sdljaren, dr det ocksd sidljaren som i forsta hand bor vdlja en skicklig
besiktningsman. Besiktningsmannens duglighet och yrkeskunskap dr myc-
ket visentlig for sdljaren. D4 sdljaren om lagforslaget genomfores kommer
att fa svara for fel och brist i besiktningens utforande.

En annan konsckvens av att sdljaren dr bestillare av besiktningen, &r att
¢n siljare som en gdng 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, bdr vara siljarens
egendom. s att denne kan disponera dver dokumentet utan inskrdnkning-
ar.

Den situationen kan mycket vil uppkomma, att sdljaren katcgoriskt
vigrar medverka till besiktningar och det 4r d4 naturligt att detta ocksa
paverkar det pris sidljaren far for sin egendom.

Nuvarande rdttspraxis har medfort att sdljaren inte har nigot stdrre
intresse av att medverka till att en besiktning genomfors. eftersom man i
de flesta fall efterit kan konstatcra att forekommande fel i fastigheter,
borde ha upptickts om kdparen gjort en tillrdckligt noggrann undersok-
ning av fastigheten.

Fragan uppkommer naturligtvis om siljarna genom att lagstiftaren an-
visar en vig for koparen att fullgdra sin undrsékningsplikt, kommer att bli
mer bendgna att medverka i unders6kningar av en fastighet.

Vi dr medvetna om att ett lagfGrslag bor vara neutralt i forhéllande till
olika marknadssituationer, men i den just nu rddande situationen, dar 162



utbudet ir {agt och spekulanterna tivlar om att fa képa en fastighet, kan  Prop. 1989/90:77
man inte forviinta sig. att sidljarna kommer att bli benigna att medverka Bilaga 8
till besiktningen sérskilt om besiktningen medfor ctt 6kande ansvar for
sdljaren.
Det dr forst ndr marknaden reagerar pa séljarens vigran att prestera en
besiktning genom lidgre pris pa objektet. som lagforslaget kan fa en reell
innebord.
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. Tvirtom forekommer det riitt ofta att koparen, trots mékla-
rens papekande om hans skyldighet att fore kopet undersoka huset, tar
alltfor latt pa sin undersdkningsskyldighet. Om den foreslagna ordningen
infors, torde det medftra att en mer professionell” besiktning blir mycket
vanligare, kanske rent av i praktiken nidstan obligatorisk. Det, i sin tur,
skulle kunna innebira, att antalct tvister i framtiden minskades avsevart.

Svenska forsdkringsbolags riksforbund:

Forslaget att en kopare i vissa fall skall anses ha fullgjort sin undersok-
ningsplikt om en besiktningsman anlitats och avgett utlitande kan, som
kommittén ocksa anfort, leda till att parterna gemensamt ser till att under-
sokningsplikten blir fullgjord. Ddrmed kan ocksd ménga svarutredda och
kostnadskrivande tvister angdende siljarens felansvar undvikas.

Genom den foreslagna definitionen av nir undersokningsplikten skall
anses fullgjord kommer besiktningsmannens utlitande att fi stor betydelse
fér bedomningen av siljarens ansvar for dolt fel. I vissa fall torde besikt-
ningsmannen sjdlv kunna bli skadestandsskyldig och didrigenom pé sitt
och vis ibland ansvarig for ett dolt fel. Till skillnad fran fastighetsmikla-
ren, vars skadestadndsansvar ir beskrivet i fastighctsmaklarfagen, ar besikt-
ningsmannens ansvar emcliertid inte ndrmare angivet i lag eller i nigot
storre utstrackning provat i praxis. Det miste for de inblandade personer-
na i ett fastighetsx6p vara av intresse att dven omfattningen och utform-
ningen av besiktningsmannens skadestindsansvar regleras antingen ge-
nom lagstiftning cller genom ndgon form av standardklausul i virderings-
utldtandet. .

En utdkad besiktningsverksamhet kan leda till ett 6kat behov for besikt-
ningsménnen att férsikra sig mot skadestindsansvar. Det kan emellertid
bli svart att utforma en ansvarsforsikring for besiktningsminnen av det
slag som finns for fastighetsmiklare. Besiktningsmidnnen kan nidmligen
komma att anlitas inom olika yrkeskategorier och besiktningsuppdragen
kommer formodligen intc att bli deras huvudsakliga syssla. En ansvarfor-
sdkring som omfattar dven skadestdndsskyldighet for ren formoégenhets- 163



skada kan dirfor antas bli relativt dyr i forhallande 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 siljaren gentemot kidparen fir béra risken
for en slarvigt utférd besiktning.

Det 4r sannolikt att en dkning av s. k. jordabalksbesiktningar kommer
att leda till skadestdndskrav mot forsumliga besiktningsmin. Konsument-
skyddet bor kunna tryggas genom att forsikringsbolagen skapar dndamaéls-
enliga ansvarforsdkringslosningar for behodriga besiktningsmén.

Konsumentvdgledarnas forening:

Vid forséljning av fast egendom i andra hand av ett attraktivt objekt ges
manga ginger f4 mojligheter til} att erhilla tid och plats for en grundlig
undersdkning av fastigheten. Vart konstaterande, infor forslaget. r att hir
stills stora krav pa badde miklaren och besiktningsmannen. Om det forelig-
gers. k. sdrskilda varningssignaler™ skall da besiktning vara ett obligatori-
um? Vem skall avgdra huruvida “sdrskilda varningssignaler™ foreligger?
Helt klart 4r att om sadan fackmiissig besiktning ej utfores innebir det stor
risk for framtida tvister och rittsforlust for konsumenten. (Se ocksa avsnitt
5.)

Smdhusdgare i Viisterds:

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 friga om fastighetskdp finns fér ndrvarande inga regler om att kparen
mdste gora sina ansprik gillande inom viss tid fran det att han uppmark-
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 forsdljningen ar slutgiltigt avvecklad forst da koparens eventu-
ella ansprik preskriberats enligt de vanliga reglerna om fordringspreskrip-
tion; k6parens ansprik preskriberas nir det gatt tio ar fran avtalsdatum,
sdvida inte preskriptionen dessfSrinnan avbrutits. Utredningen har i be-
tankandet inte gjort ndgon 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 innebdr att koparen
mom skilig tid frdn det att han mirkt eller bort mirka felet. Hovritten
finner att det dr vl motiverat med en sddan allmén rcklamationsregel. En
sadan regel bidrar till att tvister om fel 1as upp mellan parterna pé ett s&
tidigt stadium, att sakférhillandena enklare och bittre kan utredas. Vad
utredningen anfor i specialmotiveringen om hur reklamationstiden skall
beridknas och hur reklamationen skall genomforas verkar vil motiverat.

Hovritten dr ddremot ncgativ nir det giller utredningens forslag om
dndrade regler om preskription. Utredningen anfor som skil dels att det
kan vara rimligt att en privatperson blir fri frin ansvar tidigare én efter tio
ar, dels att mojligheterna att utreda sakfragorna forsamras ju ldngre tiden
gér.

Utredningens argument kénns inte dvertygande. En privatperson, som
vill bli fri frin sitt ansvar tidigare 4n efter tio 4r, har alltid mgjlighet att
friskriva sig. De utredningssvarigheter som utredningen anfor™* blir aktu-
ella i forsta hand betrdffnade faktiska (abstrakta) fel. Enligt hovrittens
mening leder utredningens forslag om en allmén rcklamationsskyldighet
till att utredningssvarigheterna minskas. [ den man utredningssvérigheter
4nda kvarstar i det konkreta fallet, blir foljden vil oftast att problemet
loser sig sjalvt, d. v.s. att koparen eller det ombud han anlitar inser att det
inte I6nar sig att vicka talan.

Utredningens forslag giller alla fysiska fel, d.v.s. bade abstrakta och
konkreta fel. Detta fir egendomliga konsekvenser. Enligt hovrittens me-
ning ir det sdrskilt motiverat med lang ansvarstid just i dc fall siljaren
gjort sirskilda utfdstelser, eftersom utfistelser f&r anses vara en form av
atagande fran siljarens sida. Redan av den anlcdningen boér i vart fall
konkreta fel 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 d4 man ser till
6vriga feltyper. Om preskriptionstiden skall vara kortare vid alla konkreta
fel (vilka ju kan gilla fysiska, réttsliga eller andra egenskaper), framstar det
som egendomligt att reklamationstiden vid rittsliga fel och radighetsfel
(d.v.s. ddr nagon utfistelse inte forckommit) blir lingre.** Om t.ex. en
radighetsinskrinkning foranleds av ett planbeslut, som forbjuder viss
markanvédndning, kan det drdja flera &r innan kdparen blir medveten om
detta. Om séljaren garanterat att den aktuella typen av begridnsningar i
radigheten saknas, skulle sdljarens ansvar preskriberas efter tre &r, medan
hans ansvar skulle gilla i tio 4&r om négon garanti inte limnats. Detta
verkar helt orimligt.

32 Utredningen talar om absoluta reklamationsfrister (preskriptionstider), se betin-

kandet t.ex. s 104, och en yttersta reklamationsfTist, se betdnkandet t.ex. s 74, men

termen reklamation anvinds cljest genomgaende, oavsett om det ror sig om preskrip-

tion cller rcklamation.

53 Betinkandet, s. 74.

4 Betinkandet, 5.84. 165



Hovriitten anser sdlunda sammanfattningsvis, att den allminna rekla- Prop. 1989/90: 77
mationsregeln dr vil motiverad och bor omfatta alla fysiska fel (sdvil Bilaga 8
konkreta som abstrakta). Ddremot verkar regeln om kortare preskriptions-
tid vara mindre motiverad och i vart fall mindre genomtankt. Hovrittens
instillning framgar ytterligare av hovrittens utkast till lagtext (se avsnitt
9).

Sddra Roslags tingsrdtt.

Tingsritten tillstyrker forslaget att regler om reklamation {6rs in i JB samt
att koparen skall rcklamera inom skilig tid efter det att han mirkt cller
bort mirka felet.

Tingsritten ansluter sig till utredningens uppfattning att det dr rimligt
att en privatperson som séljer en fastighet skall kunna vara fri frAn ansvar
pa grund av forsidljningen inom kortare tid 4n den som f6ljcr av reglcrna
om tiodrig preskription, vilket ocksd dr onskvirt fran utredningssynpunki.

Enligt tingsrittens mening gor sig samma synpunkter emellertid gillan-
de dven i de fall séljaren dr en naringsidkare och koparen dr konsument.
Visserligen torde en niringsidkare i sin yrkesmissiga verksamhet pa annat
sdtt dn en privatperson ha mdjligheter att sprida risker. Detta giller fram-
for allt nir det dr friga om en yrkesmissig verksamhet av stdrre omfatt-
ning. I mana fall torde verksamheten emellertid inte vara av sddan omfatt-
ning att sddana mojligheter till riskspridning 6ver tio ar finns. Till detta
kommer att en kOpare har lika stora mojligheter att uppticka fel i den
kopta fastigheten oavsett om siljaren ir en nidringsidkarc eller privatper-
son. Tingsritten avstyrker sdlunda forslaget att olika preskriptionstider
skall gélla 1 dessa fall.

Nar det giller preskriptionsticiens langd stiller sig tingsriitten tveksam
till att forkorta den till tre &r. Atskilliga typer av fel torde visserligen
upptrida och kunna upptickas inom tre ar fran tilltrddesdagen. Andra
typer av fel, t. cx. mogel eller drianeringsfel, 4r cmellertid av sidan karaktir
att de kan ge sig tillkdinna scnare. For att ge en k6pare rimliga méjligheter
att uppticka och dbcropa dven sddana fel, anser tingsrétten att preskrip-
tionstiden bor sittas nagot lingre dn utredningen foreslagit, t. ex. fem ar.

Forslaget om tiodrig preskription vid svek tillstyrks. Detsamma giller
reglerna rorande talan om hivning, vilka inte innebar nigon dndring i
gillande ratt.

Malma tingsriitt:

Tingsritten dclar utredningens uppfattning att den yttersta fristen for
koparen att gora pafoljder gillande kan begransas till tre ar i normalfallet.
Tingsritten anser didremot intc att det finns anledning att fGreskriva att
reklamation méste ske inom skilig tid efter det att kOparen mirkt eller
bort mirka felet. For de dolda fclen innebir detta att rcklamationsfristen
beriknas med utgdngspunkt frin den tidpunkt vid vilket felet péd ett
patagligt sidtt framirdder (betinkandet s 105 x). En saddan rcklamations-
plikt kan ndmligen komma att medfora att processen onddigtvis komplice- 166



ras av fragor om nir kdparen 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 férstka fa ner antalet mal om fel 1 fastighet.
Tingsritten anser att det bor vara tillfyllest att foreskriva att reklmation
méste 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™. Tingsritten anser att sistnamnda ord bor anvéindas.
P& s 107 y i betdnkandet anges att den lingre reklamationsfristen (10 ar)
skall gilla dven nér séljaren 4r staten, kommun eller annat offentligrittsligt
organ. Tingsrétten har i och for sig inget att invinda mot detta, men anser
inte att begreppet niringsidkare kan ges en s vidstrickt innebért att det
tacker dven dessa subjekt. Det dsyftade tillimpningsomradet for den ling-
re reklamationstiden bor ddrfor anges uttryckligen i lagtexten.

Konsumentverket:

Enligt forslaget (lagen 19 d §) far en ndringsidkare, som till en konsument
for privat bruk siljer en bostadsfastighet p4 vilken néringsidkaren utfort
eller 14tit utfora arbete, mojlighet att friskriva sig fran skadestdndsskyldig-
het och begrdnsa den yttersta reklamationsfristen till tre &r, allt under
forutsittning att ctt besiktningsutiatande foreligger.

I de fall bostadsfastigheten siljs utan att nagra reparationer eller renove-
ringsarbeten utforts av nédringsikdaren dr situationcn emellertid enligt
utredningens mening annorlunda. Képaren sigs (s 75) knappast ha nigon
sdrskild anledning att forvinta sig att sdljaren — byggmaéstaren ~ skulle ha
négot sarskilt ansvar for husets skick ndr sdljaren dver huvud taget inte
utfort nagot arbete i husct. De foreslagna lagbestimmelserna har darfor
utformats pa ett sddant siitt att det for en niringsidkare, som inte utfort
eller 1atit utfora arbete pd den bostadsfastighet han sdljer, foreligger av-
talsfrihet i samma omfattning som om fastigheten s#ljs av en konsument.
Skilen for utredningens uppfattning redovisas nirmare pa s 81 ff.

Konsumentverket kan inte dela utredningens uppfattning i denna fraga.
Enligt verkets erfarenheter av kép- och avtalssituationcr didr konsumen-
tens motpart dr en ndringsidkare uppfattar konsumenten regelmissigt
nédringsidkaren som den professionclle sdljaren ctc som besitter speciella
kunskaper om den vara eller tjdnst som tillhandaballs. Konsumenten utgir
dirfor ofta fran att ndringsidkaren har eller kdnner sirskilt ansvar for
varans skick eller tjanstens utforande. Det giller trotligen dven i minga fall
didr ndringsidkaren forsoker klargora att han i den konkreta situationen
har samma roll som ¢n konsument.

Det maste frin konsumentsynpunkt anses otillfredsstillande att graden
av lagens dispositivitet vad giller avtalsfriheten avgdrs av pé vilket sitt
och vilken roll naringsidkaren upptriader. Utredningens forslag kan leda
till att konsumenten — pé annat sdtt 4n genom besked fran néringsidkare
— vill skaffa sig kunskap om huruvida niringsidkaren exempelvis utfort
en husreparation cller inte, n&got som ofta kan visa sig vara praktiskt svart
att kontrollera. Det finns ocksd risk for att konsumenten vilseleds om den 167



roll niringsidkaren spelar, excmpelvis pA s& sitt att niringsidkaren ger  Prop. 1989/90: 77
sken av att han inte i nigot avsecende befattat sig med arbete pa fastigheten, Bilaga 8
trots att sddant arbete utforts genom néringsidkarens medverkan i ndgon
form. 1 sammanhanget fortjanar 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 betriffande fragan om vilken av de tva rollerna som niringsidkaren
cgentligen spelar.

Ett genomforande av utredningens forslag om avtalsfrihet for naringsid-
karen med mdgjlighet for denne, om han inte utfort arbete pa bostadshuset,
att bl.a. gbra ganska langtgdende friskrivningar kan komma att pi ett
omotiverat sidtt inskrdnka mdojligheterna att med stdod 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 forhaller sig
till gdllande civilrdttsliga regler och till utredningsforslaget i fraga om fel i
fastighet.

Det fortjdnar papekas att avtalsvillkorslagen ocksa 4r tillamplig i vissa
formedlingsfall. Ett forbud enligt denna lag kan salunda triffa en formed-
lare som sjdlv anvinder oskdliga evtalsvillkor ndr han i sin yrkesmissiga
formedlingsverksamhet uppréttar kontrakt mellan utomstidende. 1 mark-
nadsdomstolens beslut 1984:20 forbjods en fastighetsmiklare att rutin-
missigt anvinda vissa villkor, bl. &. villkoret att "parterna dr Gverens om
att inga ytterligare overcnskommelser avseendc fastighetens skick triiffats
dem emellan dn vad hir ovan redovisats”. Med utredningens forslag skulle
fastighetsmiklarna riknas till de nidringsidkare som inte utfort eller latit
utfdra arbete pad bostadshuset och som darfor inte skulle omfattas av de
begrinsningar i avtalsfriheten som forslaget innehdller.

Om exempelvis en friskrivningsklausul dr forenlig med civilrdttsliga
regler och detta bekriftas genom radttspraxis eller civilrittslig lagstiftning
eller uttalanden i lagforarbeten torde det vara svart att forbjuda klausulen
med stéd av avtalsvillkorslagen. Om utredningens forslag i det aktuella
hinseendet genomfors, torde det st en fastighetsmiklare fritt att i kbpe-
kontrakt rutinmissigt ta in ganska langtgdende friskrivningsklausuler till
forman for uppdragsgivaren — siljaren. Enligt konsumentverkets mening
ir en sAdan konsekvens av utredningens forslag oacceptabel.

Med hidnvisning till det anforda avstyrker konsumentverket forslaget i
aktuellt hdnscende. Verket forordar att den foreslagna 19 d § justeras med
hiansyn hirtill, dvs paragrafen béor gilla dven f6r annan niringsidkare dn
den som utfort eller 14tit utféra byggnadsarbete pa en bostadsfastighet.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala univeristet:

Utredningen fOreslar hdr regler om reklamation, som — bortsett fran
konsumentfallet — kraver att kdparen uppticker felet och agerar inom tre
ar fran tilltrddesdagen. Detta &r en klar begrénsning i kdparens nuvarande
felskydd, dér ju ansvar i princip kan utkravas aven om felet framtriader och
uppticks nistan tio ar efter kdpet. Sett i stort torde visserligen denna friga 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 ar. Dels torde det, som utred- Bilaga 8
ningen pépekar (s. 74), av bevisskil vara svarare for en kopare att med
framgang gora gillande felansvar ju ldngre tid som gatt efter kopet. Detta
innebdr att behovet av den foreslagna nya rittsregeln inte kan vara stort.
Dirtill kommer att den k6pare, som uppticker ett allvarligt fel t. ex. under
attonde aret och som faktiskt har mojlighet att styrka sitt ansprak, inte l4r
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 behaller utredningen den gamla preskriptionstiden
pa tio &r. Man anger dock i lagtexten att den skall riknas fran tilltridesda-
gen. Den stindpunkten kan i och for sig vara rimlig. Man borde dock ha
redovisat att detta eventuellt ir en dndring i forhéllande till gdllande ritt. I
det enda rittsfallet om preskriptionstiden for fel i fastighet utgdr man
namligen fran att de tio dren skall rdknas fran dagen for kOpeavtalet (NJA
1982 s. 573). P4 denna punkt tycks alltsd den nya lagregeln utdka kdparens
rittigheter.

Byggentreprendrerna:

Utredningens forslag till preskriptionsregler leder som framgér av betédn-
kandet till problem for det fall ndringsidkaren siljer till konsument A som
darefter siljer till Konsument B. Niringsidkarens langa preskriptionstid
kommer da att overflygla konsument A:s korta tid. Enligt byggentreprend-
rerna finns dirvid risk att konsument A och konsument B §verenskommer
om att viltra dver ansvaret p3 niringsidkaren.

Enligt Byggentreprendrerna bor niringsidkarens preskriptionstid i alla
vidareforsiljningsfall begrénsas till tre ar.

Svenska kommunforbundet:

Forslaget tillstyrks.

Sveriges advokatsamfund:

Utredningen foreslar en tredrig reklamationstid. Denna korta reklama-
tionstid kan ifrigasittas. Intc si sillan foreligger den situationen, att en
person koper en fastighet och att fastigheten &r nyrenoverad cller tillbyggd.
Priset bestimmes med hénsyn till detta. Kdparen bor ett antal r, i minga
fall rimligtvis dtminstone 3— 35 &r p4 fastighcten. Dérefter siljs fastigheten.
Nagot eller nigra ar senare upptéicker den nye koparen ett fel hinforligt till
renoveringen eller tillbyggnaden. Kopare nr 2 kan fora talan mot kopare nr
| och i dag forekommer ofta den situationen. att kdpare nr 1 i sin tur for
talan vidare gentemot sin fingesman. Ibland ger detta i slutdindan mojlig-
heter till en forlikning, dar kostnderna kan delas mellan alla tre parterna. 169



Med den foreslagna korta rcklamationstiden torde kdpare nr 1 oftast inte  Prop. 1989/90: 77
kunna vinda sig mot sin fingesman pa grund av utcbliven reklamation.  Bilaga 8
Detta trots att kdparen nr 1 betalat kopeskilling utifrdn en “felfri” fastig-
het. Detta ger for koparen nr | ldtr intryck av godtycke. I den uppkomna
situationen finns ingen anledning att behandla nigon av de tre berdrda
bittre 4n nigon annan. I vart fall saknas helt anledning att utan sirskild
friskrivning lata den urspunglige séiljaren, som ombesorjt byggnadsarbete-
na gé fri. Detta kan latt leda till att renoveringar och tillbyggnader sker
starvigt, eftersom den som utfor &tgirderna kanske kan rdkna med att felet
inte upptédcks inom den dnd4 relativt korta tiden av tre ar. Detta talar for
att den nuvarande 10-ariga allmiinna preskriptionsregeln bibehalles. A
andra sidan dr det s& att processer, som skall féras om péstadda fel, som
har sin grund och som skall virderas utifrdn forhallanden som ligger
relativt langt tillbaka i tiden, &r osiikra och dyra. De dr dessvirre inte helt
ovanliga heller. Ett intressc finns s&ledes att begrinsa mdjligheterna att
fora talan om fel. En begransning i reklamationstiden dr i partsforhallan-
det huvudsakligen en fordel for sdljaren. Om siljaren for att fa 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
siljaren byggt om fastighcten, blir han tvungen att noga upplysa besikt-
ningsmannen om sitt forfarande for att freda sig. Koparen & andra sidan
vinner en motsvarande sdkerhet och skulle i det ldget tinkas acceptera en
inskrinkning i tiden for att tala pd eventuella fel. Dectta dr ju ocksd
bakgrunden till den f6reslagna regein betriffande niringsidkarens forsilj-
ning. Motsvarande regel foresls darfor gilla dven mellan privatpersoner.
Avsikten ir att den hir foreslagna ordningen alltsa skall avse alla fastighe-
ter och partsforhallanden. Har besiktningsutidtande enligt 19 § varit till-
gingligt vid kOpet, har koparen alltsd fullgjort sin undersékningsplikt
oavsett typ av fastighet. Detta kan i nigot fall komma att medftra att en
stark kopare i illojalt syfte pdverksr en besiktningsman. Regeln om hand-
lande i strid mot tro och heder i 19 b § 2 st bor darfor avse savil siljare
som koparc som handlat illojalt.

Sveriges villadgareforbund:

Se avsnitt 7.

Riksforbundet Vi i smdhus:

Vi delar utredningens forslag i 19 t § att en reklamation inte far ske senare
in tre ar efter tilltrddesdag d& siljaren dr en privatperson. Nuvarande
bestimmelser om tiodrig preskription uppfattas av siljare/privatperson
som besvirande lang. For en kdpare innebir 4 andra sidan en avkortning
till 3 ar intc nigon pétaglig forsamring. De flesta reklamationerna sker
under den ndrmaste tiden efter tillirddesdagen. 170



Sveriges fastighetsméklarsamfund: Prop. 1989/90: 77

Miklarsamfundet anscr att det 4r mycket bra att man i forslaget intagit Bilaga 8

just bestammelser om reklamation och dels att man begrdnsat reklama-
tionstiden till tre &r vid konsumentf6érhallande. Vi tillstyrker forslaget i
denna del. (Se ocksé avsnitt 7.)

Svensk fastighetsformedling:

Enligt var erfarenhet brukar de fel som vi konsulteras angiende 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-arsgriansen bor kvarsta.

Svenska forsdkringsbolags riksforbund:

Den foreslagna kortare preskriptionstiden om tre &r speglar en rimlig
fordelning av felansvaret mellan en privat sdljare och kdpare. Det kan
dessutom manga ginger vara svart att utreda séljarens ansvar nir ett fel
uppticks manga ar efter kdpet. En kortare preskriptionstid kan minska
antalet processer dir tvistemalets virde inte star i rimlig proportion till
utrednings- och rittegingskostnaderna.

Konsumentvigledarnas forening:

Bestimmelsen i 19 b § innebir att nédringsidkare ej far friskriva sig fran
den tio-ariga preskriptionstiden medan didremot i en affdr mellan enskilda
konsumenter endast tre ars preskription skall gélla. Det kommer siledes
finnas en fresteise for naringsidkaren att genomfora ett bulvankop i forsta
fasen for att komma ifrin den tio-ariga preskriptionen. Denna risk méiste
beaktas av lagstiftaren. Bestimmelsen 19 b § innebidr att om opartisk
konsult foretagit en besiktning fére képet kan séljaren (ndringsidkaren)
komma ifrdn 10 &rs ansvar for fel och endast ge tre ars reklamationsfrist.
Da de flesta allvarliga konstruktions och byggfel (fuktskador, mdgel m. m.)
visar sina konsekvenser forst efter denna period insecs att bestimmelsens
preventiva verkan blir alltfor begrinsad. Fragan om besiktningsmannens
ansvar instiller sig ocksid. Om besiktningen ej kan uppdaga allvarliga fel
som sedan kommer att visa sig cfter tre ar vilka blir d konsekvenserna?
Miste besiktningsmannen ha en obligatorisk ansvarsforsdkring for att
sikerstdlla konsumenten ersittning for en allvarliga skada?

Betriffande 19 d § punkt 1 sista stycket mdstc en ldngsta accepterad
tidsutdrikt preciseras — frin erbjudande om avhjidlpande av fel, till av-
hjilpande sker. Overskrides denna tid skall konsumentetens ritt att kriva

skadestdnd kvarsta.
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Hovrdtten for Vista Sverige: Bilaga 8

Ansvar dd s. k. kdarncgenskap saknas

Utredningen ber6r denna friga mycket kort med utgingspunkt fran vad
som skall anses vara gillande rétt. Frigan berors dock inte i utredningens
lagforslag. Hovritten vill ndirmare utveckla frigan om kidrnegenskaper dels
darfor att utredningens synpunkter behdver kommenteras dels darfor att
det kan vara lampligt att foresla en skriven regel.

Skadestand enligt 4:19 JB kan utgd endast vid avvikelse fran utfdstelse
(konkret fel) samt vid svek.

En utfirstelse forutsitter att sidljaren limnat niagon form av uppgift i
samband med kopet. Om siljaren inte limnat ndgon uppgift kan siljaren
bara bli ansvarig enligt en abstrakt fclbeddmning. Vid abstrakt fel finns det
saledes inget underlag for ett skadestdndsansvar grundat pa vad som kan
anses utfist; siljaren har intc garanterat ngot vare sig uttryckligen eller pa
annat Satf.

I rdttsfallet NJA 1978 s 307 gavs koparen ritt till skadestand, trots att
sdljaren inte lamnat nigra uppgifter om fastigheten. Som grund f6r sitt
yrkande om skadestdnd &beropade kOparcn i forsta hand att visningen av
négra ritningar skulle anses som en utféstelse; i andra hand &beropades det
dolda felet som sddant. HD slog till att borja med fast, att enbart uppvisan-
det av ritningar bara under speciclla omstdndigheter kan ses som cn
enuntiation att byggnaden utforts i enlighet med ritningarna; s& var inte
fallet hdar. HD konstaterade direfter, att siljaren intc heller pd annat sitt
gett upgifter, som skulle kunna konstituera ett utfistelseansvar. (Om man
stannar hir, bli resultatet saledes att det ror sig om ett vanligt abstrakt fel,
dir skadestidnd intc kan utgd. Mcn HD gick ctt steg lingre.) Direfter
uttalade HD emellertid, att det vicd sidan av de fall av utfastelse. som
grundas pad uppgifter frin sdljaren foreligger ett “visst, om dn mycket
begrinsat utrymme for skadestandsansvar™,*> nimligen i friga om fel som
inncbdr en s allvarlig och fundamental avvikelse fran rimlig standard, att
fastigheten méste anscs sakna en s. k. “kdrnegenskap’. som fdr anses utfist
trots atl fragan over huvud taget inte berorts vid képet. HD kom fram til} att
felet 1 det aktuclla fallet var en avvikelse fran en sidan kdrnegenskap och
lade dirvid vikt vid f6ljande omstandigheter. 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 grundliggande betydelse for fastighetens
anvindning, Dessa skil verkade i och for sig vara tillrdckliga men man
lade till, att i vart fall” nir det rorde sig om ett nybyggt hus och det var
byggherren som sélde. var de anforda grunderna tillrdckliga for att man
skulle fingera garanti. Det &r just c¢n fiktion det ror sig om. Egenskapen
anses utfdst trots att det inte finns ndgot underlag vare sig i avtalet eller i
uppgifter frin siljaren. Koparen fick siledes sitt skadestdnd (visserligen
jamkat, men det saknar principiell betydelse).

5% Kursiverat hr. 172



Genom denna HD-dom har alltsd en ny grund for skadesténd etablerats, Prop. 1989/90: 77
som kan kallas garantifiktion. Denna bygger egentligen inte pa nigot annat  Bilaga 8
4n ctt 6nskemal att kunna ge kOparen skadestadnd. Till skillnad frin ut-
tryckliga garantier och cnuntiationer, som ju i alla fall grundas p& uppgif-
ter fran siljaren om kopecobjektet, 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 ddrefter har man kommit in pé
skadestdndsfrdgan och valt att fora in fallet under uttrycket “kan anses
utfast™ i 4:192 punkten. Man hadce kunnat nd samma resultat genom att
forklara att sdljaren vid denna speciclla typ av abstrakt fel har ett strikt
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
géller undersdkningsplikten. Vid konkreta fel anses kdparen inte ha under-
s6kningsplikt. Av den anledningen anser utredningen att det inte dr "né-
gon orimlig tanke att kategorisera utfistelsesituationerna’ och att kdparen
dr befriad frdn undersokningsplikt i de vanliga utfdstelsefallen men inte i
de nu aktuelia fallen.”” Hade HD latit bli att anvinda garantifiktionen och
i stillet valt att behandla failet som ett fall av strikt skadestdndsansvar
hade denna typ av missforstind inte beh6vt uppkomma. Det ir i sjidlva
verket ett vanligt missforstind bland ombud for kdpare att garantifik-
tionen har med sjilva felbedémningen att gora; det ir ju forst pd pafoljds-
stadiet som denna typ av ansvar aktualiseras. Till och med en firsk HD-
dom kan bidra till att skapa missforstand. I rittsfallet NJA 19855871, som
avsdg brister 1 clinstallationen i en ombyggd dldre bostadsbyggnad, ansig
HD inte att det fanns tillrdckliga skil for att 6verfora det i rittsfallet NJA
1978 s 307 "anvinda resoncmanget pd den nu aktuclla situationen.” Det
ir egendomligt inte bara civilrdtisligt, ndmligen att HD kommer in pa
frdgan om kirncgenskaper, da ju cventuella kidrnegenskaper kommer in i
beddmningen forst d4 man skall ta stédllning till om siljaren skall anses
skadestandsskyldig eller ¢j. utan dven processrdtisligt, eftersom kodparen
bara aberopat att fastighcten avvek frin vad som kunde anses utfdst
p.g.a. en muntlig uppgift fran siljarens sida.

Hovritten anser dirfor 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 framgar av HD:s dom frin 1978,
man gor den vanliga relevansbedomningen och konstaterar att felet var
dolt. Kdparen har vanlig undersokningsplikt. Om felet dr dolt dr det
relevant. Forst direfier blir det aktuellt att diskutera, om koparen skall ha
rdtt till skadestdnd. Det dr mera konsekvent att séiga. att sdljarcn i dessa

3¢ S¢ t.ex. innehalisforteckningen, s 5. Kirnegenskaperna behandlas i avsnitt 4.3

omedelbart efter utfistelse och fore undersékningsplikten, medan skadestind, dir

kdrnegenskaperna hor hemma, behandlas sist javsnitt 4.7.

37 Betiankandct, s 41 —42. Aven Carbell. som utredningen uppenbarligen tagit in-

tryck av, har pd denna punkt problem att sitta riitt etikett pa foreteelsen. 173



fall (vilket passar bittre ihop med den abstrakta feltypen) har ett strikt
skadestandsansvar.

Hovritten har i sitt utkast til} hur lagtexten skulle kunna skrivas, visat
hur denna typ av skadestidndsansvar skulle kunna regleras.>®

Avdragsberikningen

Avdragspéfoljden infordes 1972 genom JB som en nyhet vid fstighetskop.
Vad patoljden innebér dr dock inte ndrmare preciserat i 4 kap JB. Innebor-
den méste dock vara, att avdraget skall vara si stort att det silunda
reducerade priset motsvarar fastighetens virde med felet. Varken forarbe-
tena eller kommentaren till 4 kap JB ger nagon ledning om hur reglerna om
avdrag enligt 4 kap JB skall tillimpas. Man torde ofta vara hiinvisad till att
finna paralleller i1 reglerna angiende 16s egendom. Man far dock enligt
hovrittens mening vara aterhllsam, eftcrsom fastigheten som kdpeobjekt
avviker i flera avseenden fran 16s egendom.

Det finns olika metoder att beriikna avdraget. Hillert har analyserat
fragan utforligt.® Den metod som enligt Hillert Atminstone teoretiskt bor
anvdndas dr hamtad frdn KopL: avdraget skall svara mot felet, vilket
innebdr att avdraget skall vara proportionellt. Genom felet har balansen
mellan parternas prestationer rubats; avdraget som svarar mot felet ater-
stéller balansen. Om felet motsvarar c¢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 marknadsvirdct, skall koparen bara ha avdrag
for 75% av felets varde. Var priset hogre 4n marknadsvirdet blir avdraget
p& motsvarande sitt storre. Vid fErsdljning av varor for omséttning &r
mctoden kanske anvdndbar, dirfor att tvister om 10s egendom ofta upp-
kommer i kédra anstutning till kdpet och att det darfor och rent allmint inte
ir alltfor svart att viirdera objektet och felets viirde. Den enligt hovrittens
mening stdrsta svagheten med metoden vid fastighetskip dr just att det dr
svart att virdera fastighetens och felets viirde inte bara i storsta allminhet
utan i synnerhet da det ofta gir langt till mellan k6p och tvist. Det dr dock
den enda anvindbara metoden dé felet avser t.ex. arcalbrist. En annan
mectod &r att 14ta avdraget motsvara kostnden for reparation. Den dr, som
Hillert framhaller, mera dirckt, men har ocks sina svaghcter. Skall repara-
tionskostnden berdknas i penningvirdet vid kopet cller vid ett senare
tillfalle (t. cx. da felet upptécks cller d4 reparationen utfors)? — I praxis har
domstolarna mycket ofta tillimpat den senare (enklare) metoden, men
detta beror pa att paterna (cller snarare deras ombud) lagt upp sin talan s;
eftersom mélen 4r despositiva dr comstolarna hianvisade till att grunda
sina avgoranden pa vad parterna gjort till processmaterial.

Som utredningen sjilv framhatler torde det i manga fall inte vara mojligt
att direkt avgora hur avdraget skall berdknas. ®° I sa fall skall enligt

38 S¢ 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 skdnsmissig beddmning; 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 svéra utrednings-
fragor. Hillerts uppsats visar detta.

Fragan #r darfor enligt hovrittens mening om man inte borde ha den
omvdnda utgangspunkten och utgd fran att avdragt skall motsvara kostna-
derna for att avhjdlpa felet. Denna beridkningsmetod ir visserligen inte
heller helt okomplicerad, men den har i alia fall den f6rdelen att vara mera
konkret. Metoden har i viss m&n anammats i rittspraxis dven om detta
ofta beror pé att ingen av parterna haft ngra invindningar mot berik-
ningsmetoden (se t.ex. NJA 1981 s 400 och NJA 1983 s 865).52 1 NJA 1984
s 3 finns dock visst stod; avdraget grundades pa 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 1ata avdraget motsvara sjdlva reparationskostnaden. Med
felet har fastigheten ett ligre virde och efter reparation far fastigheten det
forutsatta vardet. Fragan dr vilken virdetidpunkt man skall vélja. Om
man valjer kopet som tidpunkt. maste 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 ritt
att pa avdraget fa s. k. avkastningsrénta, d. v.s. rinta pa beloppet frin den
dag det betalades, 2 § 2 st rantelagen (1975:635). Om avdraget bestdms till
kdparens faktiska kostnader far koparen kompensation for hela sin utgift; i
sa fall b6r han inte dessutom fi avkastningsrinta,®® eftersom det, som
Hillert ocksé framhallit, skulle leda till dverkompensation. De bAda meto-
derna torde i de flesta fall leda till likartade slutresultat. Rent allmint
verkar da enligt hovrittens mening den senare metoden vara att foredra,
eftersom utredningen blir enklare; man har uppgift om kodparens faktiska
kostnad. Anvidnder man den férra metoden tillkommer ett osdkerhetsmo-
ment. ndmligen hur man skall berdkna inflationen mellan kopet och kost-
nadstillfillet; ndr man vil p& detta sétt rdknat bakat skall man pa nytt
rdkna upp beloppct genom att ldgga till avkastningsrinta.

Skulle fastigheten i undantagsfall ha ett ldgre virde dven efter det att
reparationcn genomforts, far man uppskatta denna bestaende virdeminsk-
ning.

Om utredningens metod dnda skullc anses vara att foredra, maste i vart
fall vdrdetidpunkten vara en annan dn utredningen foreslagit. Utredningen
har himtat sitt forslag frdn den vanliga kOprittens omrade; nar det giller

81 Utredningen framhaller att avdrag inte skall utgd om felet iir si obetydligt att

fastighetens vdrde inte paverkas. Det uttalandet dr ytterligare ett exempel pa hur

oklart fragor belyses. da man inte har ett konsekvent felbegrepp. 1 ett sAdant fall kan

man enligt hovrittens mening ndja sig med att konstatera att det inte ror sig om

nagot fel (i koprittslig mening) 6ver huvud taget.

62 Se dven Hillert.

631 rittsfallet NJA 1985 s 352 fick kdparen avkastningsriinta pa avdragsbeloppet.

Avdraget var bestimt enligt prisliget vid kopet, men virdetidpunkten som sidan var

inte uppe till bedémning. 175



kdp av 16s cgendom dr den avgdrande tidpunkten for felbeddmningen Prop. 1989/90: 77
enligt 44 § K6pL tidpunkten for avliimnandet och i konsekvens med detta  Bilaga 8
ar avlimnandet ocksa den relevanta tidpunkten for berikningen av avdra-

get. Enligt forslaget skall tidpunkten for tilltrddet vara den avgdrande
tidpunkten. Eftersom siljarens felansvar vid fastighetskép inte hinfor sig

till tidpunkten for tilltrddet utan till tidpunkten for kpet enligt 4:19 JB,

madste 1 konsekvens med detta dven tidpunkten for kdpet vara den relevan-

ta d4& man skall berdkna ett proportionelit avdrag. — Mdjligen anser
utredningen att skador som intréffar mellan kdp och tilitrdde skall beaktas,

men det bor betonas att sidana fall vid fastighetskdp behandlas helt
fristdende;* kdparen 4r enligt 4: 11 och 12 berittigad till sdrskild kompen-

sation for skador som uppkommer mellan kdp och tilitride.

Sédra Roslags tingsritt:

Utredningens forslag om vilka pafoljder som kan goras gallande vid fel i
fastighet innebir ingen dndring i firhéllande till vad som nu giller. Tings-
ritten har ingen erinran mot forslaget i denna del.

Enligt tingsrittens mening ir det en brist i den nuvarande lagstiftningen
att den inte innehdller ndgon anvisning om hur prisavdraget skall berik-
nas. Tingsratten tillstyrker darfor forslaget att i lagtexten ange hur denna
berdkning skall ga till. '

Malmé tingsritt:

Tingsritten konstaterar att det i 19a§ p. 1 angivna sittet att berikna
avdraget pa kopeskillingen inte avses innebéra nigon dndring i forhéllande
till gdllande ratt.

Ett avdrag pd kopeskillingen skall alltsd motsvara skillnaden mellan
marknadsvirdet pa fastigheten sidan den ér vid tilltridet och det mark-
nadsvirdc den skulle ha haft vid samma tidpunkt om de aktuella felen inte
hade funnits. En sidan berdkningsmetod dr emellertid svar att tillimpa i
praktiken. Utredningen i denna del far inriktas pd att forsoka f& fram
priset pd jamforbara fastigheter vid den aktuella tidpunkten och miklare
och andra med erfarenhet av sddana frigor far 4beropas som bevisning. En
sddan utredning torde ofta bli kostsam. Svarigheterna att anvinda meto-
den blir naturligtvis sdrskilt stora nir felen aktualiseras lang tid efter
kopet. Som utredningen sjdlv framhdller torde det 1 manga fall inte vara
mdjligt att med denna metod direkt avg6ra hur mycket priset bor reduce-
ras. Man far d4, som ocksd sigs 1 betdnkandet, falla tillbaka pd en mera
skonsmissig bedéomning.

I hogsta domstolens praxis (se t ex NJA 1984 s 3) har det forekommit att
prisavdraget bestimts med utgingspunkt i kostnaderna for att avhjilpa
felet. Enligt tingsrdttens erfarenhet berdknar kdranden i ett mal om fel i
fastighet sa gott som alltid sitt yrkande om avdrag pa kopeskillingen med
utgingspunkt 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 ersdttningen skall minskas med vad som mot-
svarar denna forbattring. En bedomning av storleken av prisavdraget efter
dessa kritericr leder enligt tingsrittens mening till ett skiligt resultat.
Det kan enligt tingsrittens mening ifrgasittas om man bor 1 lagen
infora ett berdkningssitt som uppenbarligen inte gir att praktiskt tillimpa
i ménga, 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 Overvigts nirmare om inte en
mera litthanterlig berdkningsgrund kunde foreskrivas, exempelvis repara-
tionskostnaden med avdrag for standardforbattring.

Konsumentverket:

Utredningen anser att det kan finnas skil att Overvidga inforandet av
skadestindsskyldighet for siljaren nidr denne borde ha haft kinnedom om
felet och borde ha upplyst koparen om det, culpa in contrahendo (s 79). En
sadan atgird skulle enligt utredningen ligga 1 linje med réttsutvecklingen.
Konsumentverket instimmer i dessa synpunkter och beklagar att utred-
ningen — for att inte nu féregripa utan i stillet avvakta utredningen pa den
allmidnna koprittens omride — stannat for att inte foresld nigot skade-
stdndsansvar for séljaren nir culpa in contrahendo konstaterats foreligga.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:
Prisavdrag

1 §19a foreslar utredningen ctt uttryckligt besked om hur prisavdrag skall
berdknas. Ett sddant 4r 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 bordc i
motiveringen ha pdpekat att frigan om valet mcllan dag for kopeavtal och -
for tilltridde varit obesvarad i gillande ridtt. Man anfor inte heller ndgon
motivering for sitt val. Det hade varit mdjligt att hir 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.

Hévning

Aven hir foreslds i§ 19a en lagtext som kan accepteras. Det ma dock
pipekas att regeln inte 4r en nyhet (som utredningen synes anse, se s.103x)
utan snarare i overensstimmelse med gillande ritt att det avgorande for
visentlighetsbeddmningen inte ar storleken i absoluta tal pa skadan (rik-
nat i kronor, kv o dyl) utan vilken betydelsc skadan har for koparen.
Mogjligen kunde man i klarhectens intresse skriva att felet skail vara "av
visentlig betydelse for kdparen” for att dirmed markera att det avgérande
ir betydelsen for den individuella kdparen och inte for en kopare i allméin- 177
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het. Det vore dirtill cn fordel om man hir behdller det hittillsvarande  Prop. 1989/90: 77
rekvisitet "mer 4n ringa” och alltsa skriver att felet skall vara "av mer dn  Bilaga 8

ringa betydelse for kiparen™. Ett byte till ordet “viscntlig” kan litt ge

upphov till missfoérstandet att det nu dr meningen att kravet for hdvning

skall hojas.

Svenska kommunforbundet (styrelsen):

Styrelsen finner virderingsregeln for prisavdrag vara val avvégd. En jam-
forelse av fastighctens virde i avtalat och i felaktigt skick bdr vara utgings-
punkten dven om det ir troligt att kostnaden for att avhjédlpa fel minga
ginger fir vara vigledande vid bestimmande av virdesdnkning. I vart fall
torde mindre avvikelser inte paverka fastighetens totalvirde och dirmed
inte bli réttsligt relevanta. Detta kan cventuellt fi en reducerande cffekt pa
antalet tvister som handldggs enligt smamalstagen.

Tillltradesdagen 4r den bista jamforelsedagen. Det 4r denna dag parter-
nas respektive prestationer skall fullgdras. Koparen far tilltrdade till fastig-
heten och erldgger kdpeskillingen. Vid eventuell prisjustering har kdparen
rétt till avkastningsridnta frin denna dag. Kontraktsdagen dr mindre ldmp-
lig dels p4 grund av att ridnta inte kan utg frin den dagen, dels pd grund av
att siljaren dé fortfarande stdr faran for fastigheten. Siljaren 6verlimnar
inte fastigheten forrén pa tilltradesdagen och det &r forst da eventuella fel
blir relevanta. En senare vald jamforelsedag, t ex dagen for stimning, dr
enkel att tillimpa om man sitter likhetstecken mellan vérdesdnkning och
reparationskostnad. Reparationskostnaden behover did inte omridknas
med faktorprisindex eller dylikt. D& emellertid utgdngspunkten skall vara
en virdejamforelse dr tilltrddesdagen den mest riktiga.

Sveriges villadgarelorbund:

Forbundet tillstyrker vad som kommittén foreslagit om kdparens ritt att
hidva kdpet och fa skadestdind och om hur prisavdraget skall berdknas.
S&dana regler kan komma att behdvas dven enligt den hér skisscrade
16sningen, nimligen i de fall sdljaren intc fullgjort vad pd honom ankom-
mer vad géller besiktningen.

Sveriges fastighetsmdklarsamfund:
19 A § Betiinkandet (sid 101)

I avsnittet redovisas regler for avdrag pa kopeskillingen vid fel i fastighet
samt forutsittningarna for koparens ratt att hiva ett kop.
I betinkandet anges att nedsdttaing av priset, d v s prisavdraget skall ske
i forhéllande till det aktuclla felet pa fastigheten. Vidare 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 far férmoda 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 rdttspraxis forckommer dock sillan jaimforelser mellan fastigheten i
det skick som foresatts mellan parterna och det skick som den sedermera
visar sig befinna sig i. Man har istéllet ofta utgitt fran kostnaden for att
avhjilpa felct. Dctta medfor helt felaktiga resultat, vanligen beroende pa
att partsombuden, som underlag for 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 lagdndring ndrmare
kommenterar hur prisavdraget skall beridknas. Yrkesmin som arbetar med
fastighetsoverlatelser, kan konstatera att mindre fel ofta inte paverkar
priset i den forhandling som sker infor en kontraktskrivning.

Kopare ar ofta bercdda att acceptera ganska avsevirda fel, utan att detta
paverkar priset, eftersom valct for kdparen star mellan att forvirva fastig-
heten eller avsta.

Det dr siledes endast mycket visentliga fel, som skulle ha paverkat
kopeskillingen 1 negativ riktning, om ndgra fel varit kiinda.

I den f6reslagna lagregeln om avdrag pa kodpeskillingen, bor saledes
intagas nigon bestimmelse om att nedsdttningen av kdpeskillingen endast
skall kunna ske, om fclet dr av sAdan art och omfattning att detta visentli-
gen kan bedomas ha péverkat kopeskillingen vid de forhandlingar som
parterna fort 1 anledning av avtalet.

Vi méiste dock bestdmt vdnda oss mot uttalandet i utredningen, att
berdkningen skall utgd ifrdn virdena vid tidpunkten for kbparens tilltride
till fastigheten. Didr dr det enligt var uppfattning fel att ha en annan
tidsrelation for bedomning av nedséttning av kopeskillingen dn den som
gillt for forhandlingen av priset mellan parterna. Priset behandlas som
bekant inte vid tilltrddesdagen, utan per den dag d& kopekontraktet under-
tecknas och med beaktande av de fel och brister, som da var kidnda.

Kdpekontraktet medfor rittsverkningar mellan parterna bla med avse-
ende pé att kopeskillingen bestdmts och att denna scnare inte kan paverkas
av om marknadspriserna fordndras. Fel 1 en fastighet bor inte dndra pé
detta férhallande.

Det har tidigare i betidinkandet (sid 103) angivits att ritten till hdvning
enligt gillande ritt, 4r beroende pé storleken av skadan. Utredningen avser
uppenbarligen att dndra begreppet till att betydelsen av sjdlva felct skall
vara avgorande f6r rdtten till hivning och hdnvisar dirvid till kdplagen
och dess forarbeten.

Ritten att hdva ctt kop har mycket stora rittsverkningar och nir det
giller fast egendom, kan ocksa tredje mans rittigheter komma att paverkas
sidsom pantforskrivningen cller upplatelse av nyttjanderitter.

Hivning idr siledes en mycket genomgripande atgdrd och bér vara
mgjlig vid objektivt sett mycket visentliga fel, som har att géra med
fastighetens mycket langsiktiga nyttjande som bostad cller bestdnd. Aven i
den situationen att sdljaren forfarit svikligt, bér man uppstiilla krav redan i
lagtexten pé att sveket skall vara av stor betydelse for kbparen och hans
nyttjande av den férvdrvade egendomen. 179



Forvarv av fast egendom med hinsyn till just denna typ av egendoms
speciella betydelse, har reglerats i Jordabalken.

Nagra direkta jamforelser med de regler som finns i koplagen bor undvi-
kas, eftersom man nir det giiller koplag, har att ta avscvirt storre hdnsyn
till parternas avsikter och ekonomiska utfall 4n nir man forvirvar fast
egendom med hinsyn till tredjemans-skyddet.

Det helt 6vervigande antalet 6verlitelser av smihus sker dels mellan tva
konsumenter ev med bitride av i2n fstighctsmiklare och dels avser dverla-
telsen en begagnad fastighet, som inte kan jimforas med forsiljning av
16s0re.

Reglerna {or hdvning och prisavdrag, bor darfor genom uttalanden i

forarbetena begrinsas till att avse situationer, som har stor betydelse for
avtalsparterna medan morsvarande begransningar inte behover uppstillas
vid vanliga kop. ’
Det dr dessutom avsevirda ekonomiska risker, som parterna tar i samband
med en Overlatelse och ctt av lagstiftningens syften bor vara att s& langt
som mdgjligt begrdnsa dessa risker, sa att lagen inte upplevs som regler for
omftrhandlingar vid ingdngna zvtal, utan att detta klart skall markeras
vara undantag,.

19C § (sid 109)

Miklarsamfundet tillstyrker forslaget. men vill 1imna féljande synpunkt
betr kdparens ritt att hiva.

Skall kdparen bibehélla sin riitt att hidva vid siljarens svek under en si
lang tid som tio ar, méste ocksa krav pa felets omfattning och betydelse for
képaren anges redan i lagtexten.

Det dr inte rimligt att det foresiagna lagforslaget ens kan uppfattas pé ctt
sadant sétt, att minsta svek fran siljarens sida skall medfora att kdparen
bibchdlles sin ratt till hiivning i tio r. Aven om det kan bevisas att siljaren
har forfarit svikligt, men att koparcens skada endast dr av mindre betydclsc
och mycket vil kan crsittas genom en ckonomisk kompensation, bor
koparen inte ha ritt att hdva. Det bor forst vara i den situationen att nigon
annan praktisk mojlighet inte star till buds, fér att komma till ratta med
problemet som hivning bér komma ifraga.

Svensk fastighetsformedling:

Eftersom vi ofta rddfragas av parterna under deras forhandlingar i sam-
band med upptickta fel, tillstyrker vi att JB fir mer utforliga regler om
hdvning, skadestand och prisavdrag. Mcd det foreslagna bor vara mojlig-
heter att snabbt och utomprocessucllt 4stadkomma c¢n forlikning™ oka.

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 ndmnts foredrar hovritten att i ett sammanhang behandla
samtliga frigor som ror relationcn niringsidkare-konsument,

Utredningen vill sdrbehandla vissa forsidliningar fran naringsidkare 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 dir parterna har full avtalsfrihet skall enligt
utredningen vara om néringsidkaren utfort eller 1atit utfora byggnadsarbe-
te pa fastigheten. Utredningen exemplifierar i specialmotiveringen vad
som skall riknas som byggnadsarbete, t. ex. in- cller utvindig malning och
tapetsering. Om niringsidkaren inte vidtagit nagon tgérd, skulle han ha
ritt att friskriva sig som en vanlig siljare.*’ I den allmiinna motiveringen
framhélls att nidringsidkaren skall ha vidtagit nigon atgidrd med fastigheten
“som varit dgnad att inge kOparen uppfattningen att siljaren 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 tapctsera om ett rum,
skulle felreglerna, om man foljer uttalandet i specialmotiveringen, kunna
bli tvingande. Uttalandet i den allmdnna motiveringen att atgidrden skall
vara dgnad att ge kdparcn uppfattningen att siljaren tar sdrskilt ansvar
indikerar 4 andra sidan behov av mera ingripande atgdrder 4n dem som
exemplifieras i specialmotiveringen. Man kunde mdjligen Overviga att
fora in ctt krav pa att ndringsidkaren i visentlig omfattning vidtagit eller
1atit utfora byggnadsarbeten, s& att mindre atgider (kanske rent akuta
&tgdrder som att tita takldckage) intc inverkar pd grinsdragningen. I vart
fall bor uttalandena i motiven fortydligas. S& som de nu ér utformade gor
niringsidkaren, om han skall vara pa den sikra sidan, bist i att inte vidta
ndgra atgidrder Over huvud taget; det dr inte sidkert att detta typiskt sett dr
till fordel for koparen.

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 pd omradet som princip.
Detta giller dven i det fall relationerna dr niringsidkare — konsument. |
den man parterna triffat ett avtal om begriinsning av reklamationstiden
eller friskrivning och det med hinsyn till omstdndigheten ar oskiligt, kan

47 Betiinkandet, s 113. '
% Betiinkandet, s 83. 181



avtalet angripas med stod av 36 § avtalslagen. Tingsriitten anser sdlunda  Prop. 1989/90: 77
att forslaget om en begrinsning av avtalsfriheten dr onédigt och avstyrker  Bilaga 8
detsamma.
Betraffande enskildheterna i forslaget vill tingsritten framhalla féljande.
Enligt forslaget skall en nédringsickare genom avtal i begrinsa sitt ansvar
endast savitt avser skadestdnd och reklamationsfrist. En forutsittning for
ett sddant avtal ir att ett besikiningsutldtande har varit tillgingligt for
konsumenten fore kdpet. Syftet med den foreslagna regeln om besiktnings-
utlatande ir att desarmera kdparens undersdkningsplikt. Undersoknings-
plikten har rclevans nér det giller prisavdrag men inte nér det dr friga om
skadestand pa grund av svek eller avvikelse frin vad som kan anses utfést.
Kopplingen mellan ett besiktningsutldtande och ett avtal om begrinsning
av ansvaret nir det giller skadestindsskyldighet, synes dirfor inte vara
logisk eller fylla n&gon funktion.
Sasom textforslaget utformats kan naringsidkaren friskriva sig fran er-
sidttning for skada vid svek. Att utredningen pa sid 114 xm upplyser att
detta dr omdjligt enligt allminnea rittsgrundsatser kan inte forsvara stad-
gandcts utformning.

Konsumentverket:

Se avsnitt 5.

Byggentreprendrerna:

Reglerna om felansvar skall enligt utredningen dven fortsédttningsvis vara
dispositiva. Fran denna princip foreslas dock ett undantag. Silunda kan en
niringsidkare som 1 sin yrkesmissiga verksamhet siljer fastigheter pa vilka
niringsidkaren ufort byggnadsarbeten inte friskriva sig frn ansvar med
mindre besiktning dgt rum. Vidare skall som forutséttning gilla att fri-
skrivningen endast far avse skadestind och reklamationstid.

Enligt Byggentreprendrerna mistc cn inskrankning 1 rddande avtalsfri-
het vara klar och entydig. Skall frihcten begrénsas. vilket kan ifrigasittas,
méste grinsdragningen vara tydlig. Ovan har papekats att besiktningsinsti-
tutet dr diffust utformat. Hir tillkommer den oklarhet som giller betrif-
fande uttrycket “utfort eller 1atit utféra byggnadsarbeten™. Att rena trans-
portkdp faller utanfor 4r helt klart men vad skall i Gvrigt kridvas for att
byggnadsarbete skall anses foreligga? Ricker det med byte av ett fonster
eller kriivs det att flera olika itgdrder 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 foresldr betridffande 4:19 jordabalken giller
fastigheter med #ldre smahus. Andringarna #r avsedda att komplettera
smahuskopsutredningens forslag till lagen “Forvirv av nya smihus™. Av-
sikten dr sdledes att 4:19 jordabalken inte skall tillimpas pd fastigheter
med nya smahus da dessa siljs av niringsidkare till konsument. F6r det
fall lagens tillkomst drar ut p4 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 angdende nér en
fastighet skall betraktas som bostadsfastighet. Ar t ex en nybyggd tomt att
betrakta som bostadsfastighet d4 huset och tomten har olika siljare?
Enligt styrelsens uppfattning 4r begreppet bostadsfastighet oklart dven sa
till vida att han kan intolkas obebyggd fastighet vilken enligt faststilld
plan dr avsedd att bebyggas med en- eller tvibostadshus. Jimforelse kan
tex goras med begreppet hyresfastighet som definieras i 1§ “lag
(1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet mm™. Definitionen “annan
fastighet som vid taxeringen betecknas som hyreshusenhet™ omfattar dven
obegyggd fastighet som enligt plan skall bebyggas med hureshus. For att
undvika oklarheter bér begreppet bostadsfastighet definicras i lagtexten
cller ocksd utbytas mot tex fastighet med en- eller tvibostadshus. Begrep-
pet en- eller tvibostadshus anvinds i Plan- och bygglagen.

Niringsidkare

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 pi vinst
uppstilles inte men verksamheten maste bedrivas yrkesmissigt.

Kommuner kan forsilja fastighcter pad sddant sitt att verksamheten
skulle kunna betraktas som yrkcsmissig. Styrelsen anser det emellertid
angeliget att pipeka att kommuners forsiljningsverksamhet inte alltid
skall hinféras till ndringsverksamhet. Silunda sker en forsidljning inte
sillan som ett led 1 offentlig forvaltning ddr verksamheten har stod i
offentligrittstig lagstiftning. Kommuner kan dven silja fastigheter helt
utanfor ramen for sin “yrkesmaissiga™ verksamhet.

Byggnadsarbete

Utredningen foreslas en begrinsning av mojligheten for nédringsidkare att
friskriva sig fran felansvar da denne f6re forsdljningen utfort byggnadsar-
bete pa bostadsfastighet. Som exempel pa byggnadsarbete anges bla drinc-
ringsarbete och arbete pa avioppsledning eller brunn.,
Plan- och bygglagen skiljer mellan byggnadsarbete och markarbete. Med
markarbetc avses tex trddfillning, schaktning. fyllning eller packning. 183



Badc i dldre och nyare bostadsomraden kan finnas anledning for nirings- Prop. 1989/90: 77
idkare att vidta Atgarder med marken fore forsiljning av en fastighet. For  Bilaga 8

att avhjilpa fuktproblerm kan tex grundvattennivan sinkas, tomten ges en

lutning fran huset eller planteringar flyttas frin husgrunden m m. Styrelsen

onskar fa begreppet bygnadsarbete tydligare avgrinsat.

Sveriges villadgareforbund:

Férbundet avstyrker vad kommittén foreslagit da friga dr om siljare som
ar ndringsidkarc. Reglerna for de fall att naringsidkaren utfort eller latit
utfora byggnadsarbete pid en bostadsfastighet. avsedd for en eller tva
familjer, och direfter i sin yrkesmassiga verksamhet Overlater fastigheten
till en konsument, bor utformas efter monster av vad som giller for det
konsumentskydd som numera &r villkor for statliga 14n till gruppbyggda
hus (Sméhus 80). Bla bor preskriptionstiden for utfort byggnadsarbete till
den del det 4r fraga om tillbyggnad vara tio &r och bestimmelsen hirom ej
vara dispositiv.

Sveriges fastighetsmdklarsamfund:

Dec intentioner som anférts som bakgrund till paragrafen tillstyrkes och
delas av Miklarsamfundet. Vi anser dock att en niringsidkare inte bor f&
begrénsa sitt ansvar for de byggnadsarbeten han utfort pé ett smahus, utan
att det for dessa arbeten bor gélla en lagstadgad tio-arig preskriptionstid.

Vi ifragasitter skéligen i att er: niringsidkare kan begridnsa preskrip-
tionstiden enbart genom att ctt besiktningsutldtande foreligger. (jmf 19 §,
3:e stycket).

Om en begrinsning av preskriptionstiden dndock skall kunna ske pé sitt
som fOreslagits i utredningen, bor besiktningen tillhandahéallas av nirings-
idkaren varvid koparen endast skall svara for sidana fel, som anmirkts i
besiktningen och som dirmed beaktats vid Gverlatelsen.

Fel eller brist som inte framkommer i besiktningsinstrumentet, men
som framkommer under den trc-driga reklamationsfristen, skall alltid
niringsidkaren svara for.

Enhetlig lagstiftning bor efterstrdvas, darfoér anser vi att tio-&rig pre-

skription 4r att foredra, sdsom ocksa foreslas 1 1986 ars betinkande (SOU
1986: 38, sid 34).
For att inda kunna gora en total friskrivning, utan att beakta forevarande
paragraf, behover fastigheten endast transporteras pa ytterligare en ni-
ringsidkare dn den som I4tit utfora byggnadsarbeten pa bostadsfastighcten.
Detta innebir att man med stor sannolikhet ocksd kommer att forfara pa
ett sAdant satt.

Mojligheten till friskrivning bér ddrfor inskrinkas som foreslagits i
19d §. dven i den situationen att fastigheten efter utforda byggnadsarbeten
dverlatits mellan niringsidkare eller juridiska personer, som innehaft fas-
tigheten i sin yrkesmissiga verksambhet. ) 184



Smdhusigare i Visterds: Prop. 1989/90: 77

Friskrivning skall for att vara gillande utformas si att parterna dr vil Bilaga 8

inforstddda med innebdrden i sakforhdllandet. En friskrivning far siledes
aldrig goras tvetydig.

Konsumentvigledarnas fOrening:

Se avsnitt 5.

8 Overgingsregler m. m.
Sédra Roslags tingsrdtt:

Enligt tingsrdattens mening 4r de av utredningen framforda skdlen for en
tillimpning av de nya bestimmelserna om reklamation och preskription
pa dldre kop inte tillrdckligt starka for att g ifrdn huvudregeln, att ny lag
inte skall ges verkan pd avtal som ingtts fore ikrafttridandet. Tingsrétten
avstyrker dirfor forslaget i denna del.

Tingsritten har i det foregdende avstyrkt att sérskilda regler om rekla-
mations- och preskriptionstider skall gilla ndr cn néringsidkare sdljer en
fastighet till konsument. Tingsritten har vidare avstyrkt forslaget om en
begriansning i avtalsfriheten i konsumentférhallanden. Om likvél sdrskilda
regler for dessa fall bor gélla, anser tingsrétten att de bor tas in i en sdrskild
konsumentlag avseende fastighetskdp.

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet:

S& som dvergdngsbestimmelserna 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 d& gAtt mindre 4n tio &r efter kdpeavtalet. S& dr fallet med minskningen
1 képarens ritt genom den tredriga reklamationsgransen och dven med den
cventuella 6kningen i kGparens ritt nir det giller utgdngspunkten for den
tiodriga preskriptionstiden. I den man man finner det tveksamt om nigon
av de foreslagna nya reglerna bor genomforas, stirker denna retroaktiva
effekt skidlen mot forslaget. Ovan har anforts skédl som talar for att det 4r
tveksamt om det finns behov av den nya trelrsgransen.

Sveriges fastighetsmdklarsamfund.:

Formerna for Gverldtelse av bostadsritter regleras i bostadsrittsiagen.
Oaktat Gverlatelsen betr bostadsritten, avser 16s egendom och andel i en
forening med dértill kopplad nyttjanderatt kommer likartade problem som
vid Overlatelse 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 rétt att hdva, som finns i Jordabalken, att
intas i bostadsrittslagen. Problemomradena har visentliga anknytningar 185



och borde betr bostadsriittens inrc 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 framhélla att det féljande utkastet inte gor ansprik pé att
vara hclt genomténkt eller fardigt. Det skall frimst ses som en konkretise-
ring av de synpunkter som hovritten anfort i det foregdende. Utkastet dr
skrivet mcd 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 koparen med anlednng av felet gora gillande de pafoljder som
ndmnsi 12 §.%°

Vill kdparen dberopa fel, som avser en fysisk egenskap, skall han under-
ritta siljaren om dectta (reklamation) inom skilig tid efter det att han
markt eller bort mirka felet. Reklamerar koparen inte i tid, forlorar han
ritten att aberopa felet.

Hovritten foresldr att termen fel anviinds i samtliga berdrda regler. Som
kommer att framgi, blir reglerna enklare att skriva och littare att forsta.

Om man bryter ut regeln om de konkreta felen ur 4: 19 och placerar den
i en sérskild paragraf som inleder de olika reglerna om fel, fértydligas att
regeln om utféstelser giller alla typer av egenskaper (allts inte bara fysis-
ka);*® dessutom markeras att regeln om konkreta fel och regeln om faktiska
(abstrakta) fel inte har nigot nédvindigt inbérdes samband. Vidare mar-
keras att dvriga subjcktiva eller individuella moment (d.v.s. andra dn
utfastelser, som ju ar de klaraste fallen av individuella eller subjektiva eller
konkrcta moment) far vigas in i de Ovriga felreglerna. Om man godtar
hovrittens forslag att sdljarens felansvar vid konkreta fel inte skall preskri-
beras forrdn efter tio ar, blir reklamationsregeln ocksa tydligare.

I den fdljande regeln, 19§, dr den viktigaste skillnaden jamfort med
utredningens forslag. att felet definieras. Detta markeras ytterligare av att
paragrafen innehdller ctt cnda stycke. I den féljande 19 a § markeras att
undersdkningsplikten, i enlighct med vad hovritten tidigare anfort, bor
vara fristdende fran och siledes ej ingé i felbegreppet.

19§ Avviker fastigheten, utan att fall som avses i [4a—18 §§¢7 forelig-
ger, fran vad cn kopare kan forvinta sig med hinsyn till frimst det slag av

% Hiinvisningen i nuvarande 4:19 ir utformad s att 12 § skall ha "motsvarande

tillimpning™. Eftersom 4:12 innehdller en regel om vardsloshet kan hinvisningen

ldtt missuppfattas; en hidnvisning som avser pafoljderna i 12 § blir tydligare.

¢ S dven betdnkandet, s 87, dir detta betonas.

S7P4 det sdttet markeras vtterligare att regeln om faktiska (abstrakta) fel ir cn

allmint supplerande regel. om ingen av de andra felreglerna dr tillimplig. 186



fastighet som kdpet avser men #dven till priset och andra omstédndigheter,®®  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 sdrskilda fallet kan dock medfGra att kraven pa kdparens undersdkning
mildras eller skirps.”

Giller kopet cn bostadsfastighet som dr avsedd for en eller tva familjer och
som forvirvas for privat bruk, kan parterna avtala att fastigheten i stiillet
skall besiktigas av cn i byggnadstekniska fragor erfaren’’ person. Besikt-
ningsmannen, som skall utses av parterna gemensamt, ’* skall uppritta
skriftligt utlatande Over besiktningen dir han skall anmirka de fel och
tecken pa fel som han upptidcker. Har utlatandet varit tillgidngligt for
parterna fore képet, far koparen efter kopet Aberopa endast fel eller tecken
pa fcl som ej anmarkts i utlitandet.

Andra stycket motsvarar 19 § tredje stycket 1 utredningens forslag. Re-
geln har delats upp i flera meningar (utredningens regel bestir av en enda
l&ng mening). Hovritten anser att det av regeln bor framgd vad som skall
std 1 utldtandet. Vidare dr det béttre att klart ange vad som giller, d.v.s.
att koparen bara kan dberopa fel som inte anmirkts, dn att som i utred-
ningens forslag ange att koparen fullgjort sin undersokningsplikt.

19b§ Om koparcen har ritt att gora fel enligt 19 § gdllande, kan han hiva
kopet eller kriva avdrag pa prisct. Kopet far hdvas endast om felet dr
visentligt eller om siljaren forfarit svikligt.”?

8 En omstindighet som kan ha betydelse ar att séljaren rent faktiskt upplyst képaren
om en bristfallighet; detta fall kan jimstdllas med en 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 host och att detta beror pa att
driincringen ar igenslammad. Detta fall av upplysning skall skiljas frdn vad som kan
kallas varnande besked som kan ha betydelse pa det sittet att undersokningsplikten
skirps, se nedan. En omsténdighct som mildrar (utesluter) undersdkningsplikten dr
att siljaren limnat 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 bor i motiven framhallas att man vid bedémningen skall ha som utgingspunkt
att det ror sig om en normalt bevandrad och erfaren képare (jfr bonus pater familias i
skadestandsritten). Till skillnd frdn utredningens forslag skall det sdledes betonas att
det ror sig om en objcktiv beddomning: jfr betdnkandet, s 70 2 st.

7 Omstindigheter som kan skiirpa undersokningsplikten dr t.ex. varnande besked
fran siljaren (som dock inte ir s3 preciserade att de enligt fOrsta stycket skall leda till
att fel inte alls forcligger). t.cx. att han sagt till képaren att det ldckt in vatten i
kiillaren utan att han kunnat hitta nigon direkt forklaring till det (till skillnad fran
exemplet i anslutning till forsta stycket). En sddan upplysning iér ctt incitament for
képaren att gd vidare med sin undersdkning.

"' hovriittens utkast har “opartisk™ fatt utgd; hovritten hinvisar till vad som
anforis i avsnitt 4.3.4. ovan.

? Bisatsen motsvarar utredningens “som godtagits av siljaren och kdparen™: termen
godm synes inte ha ndgon sjélvstiandig funktion i ssmmanhanget.

* Eftersom konkreta och abstrakta fel inte behandlas i samma paragraf i hovritiens
utkast blir pafoljdsurvalet (alltsa att skadestdnd i princip inte skall utg) blir tydliga-
re. 187



Avdrag skall beriiknas sa att det motsvarar...”* Prop. 1989/90: 77
Om siljaren forfarit svikligt (eller om felet innebir att fastigheten saknar Bilaga 8

en egenskap som far anses av avgorande betydelse for att fastigheten skall

kunna anvéndas for sitt andamal), har koparen dven ritt till skadestand.

Om det anses ldmpligt att lagfista principen om garantifiktion, som hov-
ritten behandlat i avsnitt 6 ovan, kan regeln inom parentes i tredje stycket
tas med. I ridttsfallet, NJA 1978 s307, framhélls att det ror sig om ett
mycket begrinsat utrymme for skadestind:; alla de omstindigheter som
darvid kan beaktas, kan knappast anges i lagtext. Det forutsitts att regeln
inncfattar de begrinsningar som anges i rittsfallet. Genom att regeln
placeras i direkt anslutning till regeln om abstrakta fel markeras att kérn-
cgenskaper inte har nagot att gora med konkret felbedomning och att
kiarnegenskaper kommer in forst pd pafoljdsstadiet. Eftersom det ror sig
om en pafoljdsregel bor den placeras i samma paragraf som ovriga pafolj-
der. Regeln &r utformad som en regel om strikt skadestdndsansvar. Man
slipper den konstlade skadestdndsgrunden garantifiktion.

19¢§ Vill kdparen dbcropa fel skall han underrdtta sdljaren om detta
(reklamation) inom skilig tid efter det att han mérkt eller bort mirka felet.
Reklamerar kdparen inte i tid, forlorar han ritten att dberopa felet.

Talan om hdvning skall vickas inom ett frin tilltridet. Har siljaren
forfarit svikligt, fAr hdvningstalan viickas inom tio fran tilltradet.

Siljarens ansvar for fel upphor nir det gétt tre ar fran tilltridesdagen.
Har en niringsidkare i sin yrkesmaissiga verksamhet till cn konsument for
dennes privata bruk salt en bostadsfastighet, som ar avsedd for en cller tva
familjer, cller har en séljare handlat i strid mot tro och heder, upphor
sdljarcns ansvar dock forst da det gétt tio &r fran tilltridesdagen. Har
képaren inte gjort fel gillande inom de nimnda tidsperioderna, ansvarar
sdljaren inte langre for felet.

Hovriitten har tidigare framhallit att man boér hilla i sir reklamation och
preskription; se avsnitt 5. Reklamationsfristen regleras i forsta stycket. [
anslutning till den bor regeln om rétisfoljden av for sen reklamation flyttas
frdn 19c § Ist i utredningsforslaget. I tredje stycket aterfinns preskrip-
tionsreglerna. Regeln om preskription av hdvningsritten fors mpligen
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 allmin regel om friskrivning foras in. Hovrétten hinvisar till
vad som sagts om egenskapsfriskrivningar och paféljdsfriskrivningar
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 § i utredningsfor-
slaget.

19d § Friskrivning, som ror viss egenskap hos fastigheten, skall vara
preciserad for att gélla; i det avseende séljaren silunda friskrivit sig forelig-

7% Antingen reparationskostnaden eller viirdeskillnaden. Om virdeskillnaden fore-
dras skall dock den relevanta tidpunkters vara kdpet och inte tilltrddet; se avsnitt 8
ovan. 188



ger ¢j fel, aven om fastigheten skulle avvika pé det sitt som sdgsi 19§. En  Prop. 1989/90:77
friskrivning, som helt fritar séljaren fran ansvar, skall vara tydlig och klar  Bilaga 8

for att gélla; for ett fel, som kdparen inte bort uppticka och som sidljaren

ként till eller bort kdnna till, svarar sdljaren dock trots friskrivningen.

savida han inte sirskilt upplyst koparen om felet.”*

Har en niringsidkare utfort elier 1atit utféra byggnadsarbete (av ¢j endast
* ringa omfattning)’® pa en bostadsfastighet, avsedd for en eller tva familjer,

och har han direfter i sin yrkesmassiga verksamhet silt fastigheten till en
konsument for dennes privata bruk, fir parterna i avtalet inte begrinsa
konsumentens ritt enligt 19—19¢ §§,”” sivida ¢j annat foljer av tredje
stycket.”®
Niringsidkare som avses i andra stycket fir, omsadant besiktningsutldtan-
de som avses 19a § andra stycket varit tillgdngligt for konsumenten fore
képet, begridnsa sitt ansvar s att

1. han fritar sig fran skyldighet att betala skadestind 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 stidllningstagande att regeln bor goras generellt
tillamplig vid samtliga fastighetsoveriatelser bor paragrafen formuleras
om. D& paragrafen under sddana forhallanden ocksd kommer att avse
obebyggda fastigheter bor kvalifikationskravet for besiktningsmannen
vara att denna 4dr erfaren i fastighetstekniska fragor.

19a§

Paragrafen dr svarldst och otymplig. Den bor bearbetas sprakligt.

19bochc §

Tingsrittens stillningstagande i sak innebdr att sirskilda regler inte bér
gilla f6r konsumentforhillanden. Detta foranleder dndringar i bada para-

75 Som framgar regleras bara upplysningsplikt i samband med generell friskrivning.
Det bor dock 1 motiven klargéras om och i vad man siljaren helt allmédnt har en
upplysningsplikt.

76 Som hovriitten framhallit i avsnitt 4.3.4. ovan bér det markeras att regeln inte skall
vara tillimplig annat dn d4 niiringsidkaren gjortmera betydande arbeten. Om dessa
skil godtas, kan formuleringen inom parentes tas med.

77 Eftersom utredningens lagforslag i 19¢ § arbetats in i andra regler, har hiinvisning-
en dndrats.

8 Utredningens forslag har iindrats redaktionellt. Det bor vara bittre att i detta
stycke bara sla fast att huvudregeln &r att felreglerna ér tvingande till konsumentens
férman. 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 forutsiittning att, vitket gor innebdrden av regeln
klarare.

8¢ Hovriitten har tidigare markerat skillnaden mellan rcklamationsfrist och preskrip-
tionsfrist. Ordet reklamationsfrist bor dirfor inte anvindas. 189



graferna. Enligt tingsriittens 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 kdplag (NU 1984:5).
I 19b § andra stycket anges att rcklamationsfristen skall vara tio 4r om
sdljaren har handlat i strid mot tro och heder. 1 motiven till paragrafen talas
det om svikligt forfarande. Avses det senare, bor det uttrycket anvindas.
Begreppet skulle 1 si fall ocksd korrespondera med 19¢ § andra stycket.

19d §

1 det foregiende har tingsritten i salc avstyrkt det forslag som kommer till
uttryck i paragrafen. Forslaget dr ddrutover svarbegripligt. Om det skall
genomfGras bor paragrafen bearbetas sprakligt.
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Sammanstillning av remissyttranden 6ver avsnitt [ Kop av Prop. 1989/90: 77
byggnad pé ofri grund i betdnkandet (SOU 1988:66) Kbpav  Bilaga 9
byggnad pé ofri grund m. m.

Efter remiss har yttranden over betinkandet (SOU 1988:66) Kop av
byggnad pa ofri grund m.m. avgivits av hovritten for Vistra Sverige,
Sodra Roslags tingsritt; Malmé tingsritt, riksaklagaren, konsumentverket,
juridiska fakultetsstyrelsen vid Uppsala universitet, riksskatteverket, plan-
och bostadsverket. Sveriges trihusfabrikers riksforbund, Néringslivets
byggnadsdelegation, Smaféretagens riksorganisation, Svenska kommun-
forbundet, Stockholms kommun, Lantbrukarnas riksforbund, Sveriges
advokatsamfund, Sveriges fastighetsigareforbund, 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 kolonitrdd-
garden och Fritidsbyar.

Byggentreprendrerna, Sveriges byggmaistareforbund, BPA Byggproduk-
tion Aktiebolag, Sveriges domareforbund, Sparbankernas fastighetsbyra
aktiebolag samt Konsumentvigledarnas forening har beretts tilifille att
yttra sig 6ver betdnkandet men avstétt fran att yttra sig.

[ det f6ljande redovisas remissinstansernas synpunkter pa forslagen i
avsnitt 1 Kdp av byggnad pi ofri grund i betdnkandet.

Hovrdtten for Vistra Sverige:

Utredningen foreslar att JB:s regler om siljarens fclansvar vid fastighets-
forsilining skall gilla dven vid forsiljning av byggnader som uppforts pa
annans mark. Byggnad pa annans mark ar 16s egendom och formellt dr da
koplagen tillimplig p& 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 méanga réttsfall som giller fel i fastighet ror
just byggnadens skick och mera sillan andra egenskaper hos fastigheten.
Genom den omfattande rittspraxis som alstrats under den tid JB gillt har
reglerna kompletterats och fortydligats. Eftersom det knappast 4r nagon
tvekan om att 6verldtelse av byggnader har storre likheter med fastighets-
k6pet in med Overlatelse av annan 16s egendom, ligger det darfor néra till
hands att uttryckligen lagreglera detta. Hovrétten tillstyrker darfor i allt
visentligt vad utredningen i denna del anfor.

Det kan dock finnas anledning att limna nigra kompletterande syn-
punkter,

Utredningen forutsétter att de regler som foreslagits i ett tidigare delbe-
tinkande, SOU 1987: 30, skall komma att gilla dven i frdga om om byggna-
der pa annans mark. Hovritten har i sitt remissvar till det betinkandet
framfrt delvis ganska kritiska synpunkter pa utredningens forslag till and-
rade regler i friga om séljarens felansvar. Hovritten vill framhélia att denna
kritik star kvar. Den omstindigheten att hovritten tillstyrker att felansvaret
betriffande fastighcter och byggnader pi annans mark regleras pd samma 191



sitt inncbir sdledes inte ndgon dndrad instéllning till hur sjdlva felansvaret ~ Prop. 1989/90: 77
i sig skall utformas. Vad hovritten stiller sig positiv till 4r siledes att bAda  Bilaga 9
typerna av cgendom skall omfattas av samma regler. s& som dessa nu ir eller
kommer att bli utformade.

Utredningen framhadller i sin spzscialmotivering att den foreslagna nya
paragrafen giller byggnad som &r 15s egendom och att reglerna om fastig-
hetskop blir direkt tillimpliga om byggnad och fastighet dgs av samma
person.' En byggnad som ir tillbehér till fastighet kan dock Overlatas for
sig.” I ett sidant fall dr siledes byggnaden tillbehor till en fastighet da
byggnaden Overlats, men det ror sig likvil inte om ett fastighetskop. For
tydlighetens skull bor anmirkas att reglerna om fastighetskop bor gilla
dven i friga om denna kategori.

Utredningen avfardar mojligheten att det kan vara aktuellt med réttsliga
fel i en byggnad pa annans mark. Nir det géller fel enligt 4:15 och 16 JB ar
det antagandet riktigt. Likaledes kan det knappast vara aktuellt med
servitutsbelastningar. Ddremot kan man ifragasitta om inte regeln i 4:17
JB i 6vrigt kan bli tillimplig. En byggnad p& annans mark kan vara uthyrd
vid 6verlatclsen. Frigan 4r om en sidan hyresrétt giller Zven mot ny dgare
av byggnaden. Reglerna om sakrittsligt skydd for nyttjanderdttshavare i
7:11—15 JB giller visserligen uttryckligen endast da fastighet dverlats,
men reglerna bér vara dtminstone analogt tillimpliga. I konsekvens med
detta bor en s&dan rattslig belastning behandlas koprittsligt pA samma sitt
som vid fastighetsGverlatelsc. Detta talar for att reglen i 4:17 1 st. JB bor
gilla dven vid Overlatelse av byggnad pd annans mark.

D4 en byggnad pa annans mark siljs kan frdgan uppkomma vad som
egentligen ingar i byggnaden. I brist pd uttrycklig lagreglering ligger det
enligt hovrittens mening néra 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 sddana foremal i en byggnad som en nyttjande-
rittshavare eller eljest annan dn byvggnadens dgare tillfort byggnaden inte
girna kan ingd i en Gverlatelse av bvggnaden. Byggnad p4 annans mark kan
inte godtrosforvirvas;® det ligger nira till hands att anta att forvirvare av
byggnad pa annans mark inte kan gora godtrosforvirv av sddana foremal i
byggnaden som tillhdr annan én siljaren.* Ar detta riktigt, uppkommer
samma konflikt som for fastighetskopets del regleras i 4:17 2 st. JB. Aven
denna regel bor darfor goras tillimplig pd Overldtelse av byggnad pd
annans mark.

Helt klart #r i vart fall att de frigor som hovrétten berort i anslutning till
4:17 1 och 2 st JB behéver utredas ytterligare.

! Betinkandet s. 68.

2 Visserligen far en sidan overldtelse inte sakrittslig verkan forrdn byggnaden skilts

fran fastigheten, 2:7 JB. vilket medf6r att det knappast ar sirskilt praktiskt att

Overldta storre byggnader separat, men i friga om mindre byggnader ir det fullt

tankbart.

3 Hastad, Sakritt avseende 16s egendom, 3:e uppl. 1986.

4 En fastighetsforvirvare gor sannolikt inte nigot 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



Sodra Roslags tingsriitt: 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 l0sningen tillstyrks.

Utredningen avvisar tanken pd formkrav vid Overlitelse. Tingsritten
delar den bedomningen. Utan vidgande skil bor man inte begrinsa parters
frihet att vilja form for avtalets ingdende. Nir det géller f6rvdrv av nu
aktuellt slag saknas det avgdrande motivet for skriftlig form, namligen att
den upprittade handlingen skall tjina som underlag vid nigon typ av
offentlig registrering. Fragestillningen torde f.5. mest vara av teoretisk
natur; det dvervigande antalet Gverlatelser torde ske skriftligt trots avsak-
naden av lagreglering.

Malmo tingsrdtt:

Tingsritten ansluter sig till utredningens forslag att jordabalkens felregler
gors tillampliga dven vid kdp av byggnad pé ofri grund. Enligt regeringens
proposition 1988/89:76 om ny koplag faller kop av byggnad pa annans
mark under lagens tillimpningsomrdde. De i nuvarande koplag gillande
reglerna om farans Gvergdng (17 §). fel i bestdimt gods (42 §) samt reklama-
tion och preskription (52—54 §§) motsvaras i propositionen av 13 § (fa-
rans dverglng), 30 och 3740 §§ (fel) samt 32—33 §§ och 35 §§ (reklama-
tion och preskription).

Konsumentverket:
Konsumentverket tillstyrker forslaget.

Reglerna om kop av fast egendom &r avpassade for denna typ av objekt.
Fran praktisk synpunkt foreligger ingen skillnad mellan kép av bebyggd
fastighet och kop av byggnad p4 ofri grund. Sarskilt kring reglerna om fel i
fastighet har en omfattande domstolspraxis utbildats, som saknar mot-
svarighet vid kép av 13s egendom. Flertalet byggnader p4 ofri grund utgdrs
av fritidshus eller permanentbostdder. Mot denna bakgrund finner verket
den foreslagna lagindringen vdl motiverad.

Juridiska fakultetss:yrelsen vid Uppsala universitet.

Utredningen forestar att reglerna i JB 4:11, 12 och 18 samt de av utred-
ningen &r 1987 foreslagna reglerna i JB 4:19—19d skall gilla i stéllet {or
Koplagens nuvarande regler i §§ 17, 42 och 52 —54 vid kop av byggnad pé
annans mark.

Trots att direktiven angivit att utredningen bor dvervidga om reglerna
for overlatelse av byggnad kan “bringas i bittre overensstimmelse med”
vad som bor gilla for fastighetsoverlatelser, har utredningen i denna del
begrinsat sitt forslag till felreglerna. Detta skulle medféra att man for ett
och samma kop av byggnad p4 annans mark far att tillimpa olika regelsy-
stem: for fel, Jordabalkens regler, men f6r andra hindelser, t. ex. dréjsmal,
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 kép av byggnad giller t. ex. sidana fragor
som formkravet — dir utredningen avvisar tanken att foreskriva skriftlig
form for kop av byggnad pa annans mark — och frigorna i vad man det ir
mdojligt att avtala om Overlatelseforbud eller om svdvarvillkor. Det fore-
kommer att det pa en fastighet finns en byggnad som tillhor fastigheten
och en annan byggnad som inte tillhdr fastigheten. Fastigheten kanske dgs
av mannen som ensam har lagfar: pa fastigheten och den sirskilda byggna-
den tillhor hans hustru. (Se utredningens exempel s. 27y.) Om di makarna
i gemensamt avtal sdljer bade fastigheten och den sirskilda byggnaden,
kommer det efterat att framstd som férvinande fér dem och for kdparen
att Jordabalkens felregler giller for hela affiren men att reglerna for
fastighet inte i ovrigt géller for kdpet av den sirskilda byggnaden.

Det skulle ha varit virdefullt om utredningen nirmare hade analyserat
vilka nackdelar ctt sidant dubbelt regelsystem skulle fora med sig och i vad
mén de utgdr skil som talar emot utredningens forslag i denna del.

Nir det giller forhallandet mellan de av utredningen foreslagna feireg-
lerna och motsvarande I6sningar i den blivande nya utformningen av
Koplagen och Konsumentkoplagen, har utredningen, naturligt nog, av
tidsskil inte kunnat gdra mera &n att notera problemet (s. 65).

Forslaget till ny Konsumentképlag (SOU 1984:25) vill utvidga lagens
omfattning till att gilla alla former av 10s egendom. Konsumentkoplagens
felregler skulle i sd fall kunna komma att gilla de dverlatelser av byggnad
p4 annans mark som formedlas av fastighetsmiklare. Aven om smahus-
kopsutredningens nu framlagda forslag antas of6riandrat, kommer dé dess
felregler att bli verkningslosa for ménga 6verlatelser av byggnad pa annans
mark. Det blir har en uppgift for departementet att vilja regelsystem for fel
i1 kopt byggnad: (1) Jordabalken, (2) Jordabalken och Konsumentk&plagen,
(3) Koplagen och Konsumentkdplagen, clier (4) Koplagen.

Om i stillet Konsumentkoplagen begrénsas till att dven i fortsdttningen
enbart gilla “varor™ (eller "16sa saker™), blir det av intresse for lagstifta-
ren att ta stillning till vilka felregler som 4r limpligast for byggnad pé
annans mark, Jordabalkens regler (i hittillsvarande cller eventucll ny ut-
formning) eller den nya regleringen i Koplagen med anledning av Prop.
1988/89:76. Den jamforelse som utredningen gor mellan nuvarande kdp-
lagsregler och jordabalksreglerna bor dédrfor under departementsbehand-
lingen ersdttas med en jimforeise mellan de nya koplagsreglerna och
jordabalksreglerna. Forst efter en sadan jaraforelse dr det rimligt att ta
stéllning till om felregler enligt Jordabalken dr en lamplig 16sning vid kop
av byggnad p& annans mark. I den féljandc analysen begriinsar sig dock
fakultetsstyrelsen till att jimfora en reglering enligt Jordabalken med
nuvarande koplagsregler.

Den allmidnna motiveringen for utredningens forslag att lata Jordabal-
kens felregler gilla for kop av byggnad pa annans mark tycks inte vara att
man dirmed skulle &stadkomma felregler med cn bittre avvidgning mellan
parternas intressen. Man grundar alltsa inte sitt stillningstagande pa att cn
jamforelse mellan Jordabalkens och Koplagens felregler visar att Jordabal-
ken har den i sak ldmpligaste 16sningen dven for byggnad p4 annans mark.

Prop. 1989/90: 77

Bilaga 9
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Det motiv som anges 4r i stéllet, i olika variationer, att man bor ha regler  Prop. 1989/90: 77
som #r lika for kop av byggnad oavsett om byggnaden ir fast eller 16s  Bilaga 9
cgendom. Man vill alltsi i detta avseendc ha ett enhetligt regelsystem och
framhaller att enhetlighet framstar som naturlig for kparen. Denna syn-
punkt finns det anledning att uttala viss forstielse for.

Sdsom redan utvecklats ovan under 2.1. kan man emcllertid konstatera
att enhetliga regler 6verhuvudtaget torde uppfattas som naturliga for par-
terna vid ett kop av byggnad. Detta giller inte bara att samma regler skall
gilla oavsett om byggnaden ar fast cller 16s cgendom. Det giller lika
mycket att ett och samma regelsystem — Jordabalkens eller Koplagens —
skall gilla f6r hela det avtal om kdp av byggnad som parterna inglr. Att
andra viktiga delar av Jordabalkens reglesystem inte kommer att gélla, dr
dirfor ett skil som talar emot att Jordabalkens felregler separat gors
tillimpliga. Med utredningens val, att cndast gora Jordabalkens felregler
tillimpliga, blir ddrfor parternas forvdntan om enhetliga regler ctt skil
som talar bdde for och emot den 18sning utredningen foreslar.

Utredningen jamfor felreglerna i nuvarande Koplag med dem i Jorda-
balken enligt nuvarande lydelse och med utredningens tidigare forslag till
andringar. Som den viktigaste skillnaden anger man att kdparens under-
s6kningsplikt 4r mer vidstrickt i Jordabalken. Man har klart for sig att
dirmed cn 6vergang tilf Jordabalkens regler skulle ge kdparen en for-
sdmrad stédllning. Man uttalar dock (s. 60m), att det "inte finns nigon
anledning att inte kriva lika langtgdende undersokningsplikt fér den som
Overviger att kopa en byggnad pé ofri grund” som for den som skall képa
en byggnad med mark, och ldgger scdan till att ett besiktningsutlitande
enligt utredningens tidigare forslag till regler (foreslagna JB 4:19 st. 3) kan
“desarmera” koparens undersokningsplikt (s. 60y —61x). Det framgéar inte
om utredningen anscr att den tidigare foreslagna regeln i § 19 st. 3 — som
dock endast avser smahus — varit en forutsdttning for utredningens besliut
att foresla att man nu skall lata 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 vidstrickt én enligt Jordabal-
ken. 1 de situationer, dir regeln i KOpL § 47 ger beskedet att kdparens
undersokning alls fir nigon betydelse for sdljarens felansvar vid kop av
byggnad pad annans mark, kan visserligen k&parens undersokningsplikt
redan nu visa sig vara lika omfattande som cnligt Jordabalken. Detta giller
ndr koparen fore kdpet undersékt byggnaden eller av sdljaren uppmanats
att undersdka den. Det torde endast vara i fall dar képaren varken under-
s6kt eller av sédljaren uppmanats att s gora som kdparens undersoknings-
plikt skulle bli tyngre genom att Jordabalkens felregler gors tillimpliga.

For jamforelsen av koparens stillning enligt de tva lagarna 4r det emcl-
lertid av vikt att observera att utredningen inte tagit upp det grundliggan-
de rckvisit som giller for koparens skydd mot faktiska fel bade enligt
Jordabalkens dolda-felregel och enligt KSpL § 42, ndmligen att felet méste
vara cn avvikelse frin koparens rimliga forvantan. Som narmare utveck-
lats 1 fakultetsstyrelsens yitrande dver SOU 1987:30 har man att rdkna
med att detta rekvisit avsevirt inskrianker betydclsen av det rekvisit som 195



ligger i koparens undersékningsplikt (eller rittare: i mdjligheten for képa-  Prop. 1989/90: 77
ren att uppticka felet genom undersokning). P4 s3 vis reduceras avsevirt  Bilaga 9
tyngden av den skillnad som nu finns mellan kdparens undersokningsplikt
enligt Képlagen och Jordabatken.

Som nirmare utvecklats i fakultetsstyrelsen tidigare yttrande kan starka
invindningar riktas mot utredningens forslag till ny utformning av JB
4:19. Forslaget i st. 3om bésiktningsutlétande dr inte hallbart och forslaget
till st. 2 med en precisering av koparens undersokningsplikt blir missvisan-
de om man inte samtidigt anger det grundldggande rekvisitet avvikelse
fran rimlig férviantan™.

Samtidigt som man alltsi enligt fakultetsstyrelsens &sikt nirmast har att
beddma om det dr lampligt att f6r kdp av byggnad pd annans mark ersitta
Koplagens felregler med Jordabalkens nuvarande regler, giller enligt det
nu sagda att redan rekvisitet "avvikelse fran rimlig férvintan” medfor att
skillnaderna mellan de bada lagarnas krav for att ge kOparen felskydd inte
ir sa stor som utredningen mahinda forestillt sig. En ndrmare analys av
rittspraxis betrdffande Koplagen skulle sannolikt ytterligare bekrifta att
skillnaden i realiteten inte &r sarskilt 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 dirfor vid departemenisbehandlingen kunna utgé fran att kdpa-
rens felskydd i vart fall inte skulle bli avsevirt forsémrat om Jordabalkens
felregler gors tillimpliga p4 kop av byggnad p4 annans mark.

Summan av det nu sagda blir att den férsdmring av képarens felskydd
som skulle bli resultatet av att man gor Jordabalkens nuvarande felregler
tillimpliga pd kop av byggnad p& annans mark inte dr av sddan tyngd att
den i och for sig behdver hindra art man genomfor en sidan lagindring om
den av andra skil anses motiverad. Det avgorande for frigan om man nu
skall géra Jordabalkens felregler tillimpliga dven for byggnad pa annans
mark blir darfor hur starka skédl man kan utveckla for en sidan lagéndring.
Utredningen har som huvudsakligt motiv for sitt forslag anfort behovet av
enhetliga regler och har dirvid siirskilt framhallit avtalsparternas install-
ning till vad som &r naturligt nir en fastighetsoverlateise ocksd omfattar
overlatelse av en byggnad som intz dr fast egendom. For att kunna bedoma
i vad man det argumentet har ndgon tyngd behdver man dock ha en
uppfattning om hur vanlig den asyftade situationen dr. Utredningen har
inte visat pd nigot material som ger svar pa den frigan. Mot utredningens
argument med hinvisning till “enhetlighet™ kan. 4 andra sidan, som ovan
anforts papckas att det for ett och samma kop av byggnad pa annans mark
med utredningens forslag kommer att bli bristande “enhetlighet™ pa det
viset att kopet, nir det géller felproblemen, kommer att folja Jordabalkens
regler men nir det géller 6vriga frigor kommer att folja Koplagens regler.

Nir utredningen foreslar att Jordabalkens felregler skall goras tillimpli-
ga i stallet for Koplagens, méste man samtidigt genom den nya regeln i
Koplagen (§ 72) stadga att motsvarandc regler i Koplagen inte skall gélla.
forslaget till § 72 tas emellertid bara upp §§ 17, 42 och 52 —54. Utredning-
en har inte utvecklat varfor man avstitt frin att i denna upprikning av
regler som inte skall gélla ta med s4dana felansvarsregler som §§ 44, 47, 48 196



och 49. Fér att dstadkomma den angivna “enhetligheten” bér ju alla  Prop. 1989/90:77
felregler i Koplagen tas undan. Bilaga 9

I upprikningen av regler i JB 4 kap. som skall gilla nimns 4:18 som
reglerar radighetsfel. I motivtexten nidmns hir det viktiga fallet att bygg-
nad dr uppford utan bygglov (s. 69n). Utredningen synes emellertid inte ha
observerat att den viktigaste felansvarsregeln pa den punkten sedan 1977
funnits i Lag (1976:666) om péfoljder och ingripanden vid olovligt byg-
gandce. Numera finns den i nya Plan- och bygglagen 10:25. Den regeln
torde redan nu gilla lika for k6p av byggnad oavsett om byggnaden ir fast
cller 16s egendom.

Man kan utgl fran att en Gverlatelse av byggnad pa annans mark oftast
ar forenad med att sdljaren samtidigt overlater sin rétt att ha kvar byggna-
den pd marken. Utredningen uppehaller sig utforligt kring de olika former
av nyttjanderdtt som hédr kan vara aktuella (s. 37—52). Man tar dock inte
upp frigan i vad mén det kan férekomma “fel” i den nyttjanderitt képa-
ren far Sverta eller efter vilka regler tvister om sddana fel skall avgoras. Det
kan t.ex. gilla innehéllet i det avtal med markigaren som siljaren har.
Som ldget nu &r torde det bli Képlagens felregler som giller. Utredningens
forslag innebir ingen dndring i det avseendet. Om man beslutar att 13ta
Jordabalkens felregler gilla for byggnad pd annans mark, bor man dvervi-
ga om inte mojligen samma regler ocksa bor foreskrivas for overlatelsen av
den nyttjanderitt sdljaren har till den mark dir byggnaden star.

En summering av det sagda blir att ett stdllningstagande till utredning-
ens fOrslag att gora Jordabalkens felregler tillimpliga pd kép av byggnad pa
annans mark egentligen behdver foregds av en mera grundlig analys och
jamforelse av samtliga aktuella regler i Jordabalken och Koplagen samt av
en bedomning av frekvenserna for de olika situationer som aberopas.
Innan sddana analyser och bedomningar gjorts framstar det som tveksamt
om utredningens forslag bor genomf6ras.

Riksskarteverket:

I betdnkandet konstateras att ndgot registreringssystem, omfattande bl. a.
byggnad pa ofri grund i enlighet med byggnadspantutredningens forslag
(SOU 1984:22), inte har inférts. Utredningen tar inte stédllning till limplig-
heten av att ett sddant system infors.

Med hidnsyn till det stora antalet sddana byggnader och det samlade
virde de representerar vill RSV fista uppmirksamheten pé att avsakna-
den av ctt register vallar skatteforvaltningen betydandce problem.

Det ir frimst problemen med att 6ver huvud taget f4 kinnedom om
byggnader pé ofri grund samt att fi reda pa dgarbyten som medfo6r svarig-
heter. Dessa forhdllanden leder ndmligen till att deklarationer skickas tili
fel personer och till att byggnader inte blir foremaél for fastighctstaxering.
Oversiktlig investering har visat att det inom vissa ldn ir friga om ctt inte
ringa antal fall.
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Sveriges trihusfabrikers rikstorbund: Prop. 1989/90: 77

Forslaget tillstyrkes. Bilaga 9

Ndringslivets byggnadsdelegation:

Utredningen foreslar att kop av byggnad pé ofri grund i princip far samma
civilrittsliga reglering nir det giller felansvaret som fastighetskdp. En
sddan samordning ter sig praktiskt rimlig.

FastighetskOpet dr dven omgirdat med formkrav och skriftlig Gverlatel-
sehandling fordras. Utredningens forslag innefattar inte detta formkrav pa
skriftligt avtal. Kravet p4 skriftligt tecknat avtal har dock en viktig funk-
tion att undanrdja oklarheter och brister i dokumentation om vad parterna
kommit 6verens om. Formkravet vid fastighetskdp har pé s sitt ocksa en
tvisteforcbyggande verkan. Delegationen forordar att fragan Gvervégs yt-
terligare.

Delegationen tillstyrker utredningens férslag om den foreslagna samord-
ningen med fastighetskdpet.

Smdforetagens riksorganisation:

Instimmer i Naringslivets Byggnadsdelegations yttrande.

Svenska kommunforbundet:

Av de statistiska uppgifterna i utredningen framgdr att byggandet pi 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 &dr 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 friga dr om ett faktiskt fel i byggnaden. Styrelsen delar
darfor utredningens uppfattning att goda skil talar for att lata felreglerna i
jordabalken gilla ocksa nir det 4r friga om byggnad pé ofri grund.

Stockholms kommun (kommunstyrelsen):

Nir det giller frAgan om kop av byggnad pa ofri grund anser de vara vl
motiverat att det géller samma regler for kop av alla slags byggnader och
icke gors nigon Atskillda mellan sidana som star pa egen grund och sddana
som stdr pid annans mark. P sikt kommer detta formodligen att stdrka
konsumentens stédllning vid kop av t.ex. fritidshus som stir pd mark som
upplatits med bostadsarrende. Den foreslagna 16sningen torde dirtill for
mainniskor i allménhet vara den mest naturliga.

Lantbrukarnas riksforbund (LRF):

Det ir angeldget att, i de avseenden som berors i betdnkandet, samma
regler giller betréffande forsiljning av hus pa ofri grund som for hus som
utgdr 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 delbetankande “Fel i fastighet™
(SOU 1987:30).

Sveriges fastighetsdgarefOrbund:

Instimmer i Nidringslivets byggnadsdelegations yttrande.

Sveriges industriforbund:

Utredningen foreslar att kop av byggnad pi 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 kdplagen.

Sveriges villadgareforbund:

Villadgareforbundet ser positivt pa att jordabalkens felregler gors tillimp-
liga dven vid kop av byggnad pa ofri grund. Aven om lagéndringen i vissa
fall kan medfora forsimringar for kopare och séljare — exempelvis genom
att reglerna om hivning och preskription dr nigot olika utformade i
koplagen och i jordabalken — méste det rent allmént framsta som logiskt
och praktiskt om samma regelsystem giller for forsiljning av byggnad pé
ofri grund och byggnad som &r fastighetstillbehor. Sirskilt giller detta
reglerna om fel i fastighet. For att undvika rittsforluster, exempelvis
p.g.a. dndrade mojligheter att hiva ett kop, dr det dock nédvindigt att
regeldndringen foregds av effektiv information.

Villadgarcforbundet tillstyrker forslaget.

Villaigareforbundet delar vidarc utredningens bedémning att det inte
finns anledning att infora krav pé skriftlig form betriffande 6verlételsc av
byggnad pa ofri grund. Bedémningen 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 ndgot berbra frigan om det bor
uppstillas krav pé skriftlig form vid 6verlételse av byggnad p4 ofri grund.
Utredningen har sjilv diskuterat detta sporsmal och kommit fram till att
ett sidan krav inte bor inforas. Bankforeningen delar utredningens upp-
fattning att kravet pd skriftlig form i dessa fall inte gor sig lika starkt
gillande som vid Overlatelse av fast cgendom. Saken skulle ddremot kom-
ma i ett annat lige om det inférdes ett lagtekniskt system som mojliggér
pantritt i byggnad pd 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, sévil i sitt remissyttrande  Bilaga 9
Over byggnadspantutredningens betinkande som i sdrskild skrivelse till
justiticdepartementet den 4 oktober 1985 understrukit det angelédgna i att
byggnadspantutredningens forslag genomfoérs. Angeldgenhetsgraden kan
inte sdgas ha blivit ldgre under de &r som har forflutit sedan skrivelsen gavs
in till departementet. .

I det remitterade betinkandet anfor smahuskdpsutredningen foljande
tre omstindigheter, vilka enligt utredningens mening talar emot ett abso-
lut formkrav: 1. Ur principicll synvinkel 4r det en fordel om parterna
s)éilva kan fa avgoéra formen for avtalet; 2. Det dvervigande antalet Sverla-
telser sker skriftligen trots att det inte finns négon uttrycklig regel om
detta; 3. Ett krav pd skriftlig 6verldielse skulle kunna sl onddigt hart mot
nigondera parten. — Av dessa argument saknar enligt bankforeningens
mening i vart fall de tva forsta biarkraft. Det kan val till och med ifragasiit-
tas om inte den omstidndigheten att merparten av dverlatelserna redan
idag sker i skriftlig form i sig utg0r ett argument for att detta skall bli ett
obligatoriskt forfarande. Ocksd flere andra omstdndigheter — 1 forsta hand
da den likhet som 1 6vrigt foreligger mellan férevarande typ av avtal och de
renodlade fastighetsképen — talar for ett skriftligt formkrav ocksi vid
avtal om Overlitelse av byggnad pd ofri grund. Dessutom bidrar den
skriftliga formen till att tvister om kopevillkoren i visentlig man fore-
byggs. Bankforcningen 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 gilla ocksé nir det dr friga om kop av byggnad pa ofri grund.

Svenska sparbanksforeningen:
Nir det giller fragan om kdp av byggnad pa ofri grund angavs i direktiven
att utredningen skulle s6ka utrona huruvida inte reglerna betriffande
fastighet som utgdr 16s egendom och vilka regleras enligt 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 sirskilt knepiga
situationer uppstd di grinsdragningen mellan vad som ir fast egendom
och inte manga ginger r svar att gora och kanske framfor allt svér att
férklara for och forsta av nagon utan juridiska kunskaper.

Dctta i synnerhet nér for Gverlatelsc av ett annat niraliggande institut —
tomtritt med tillhdrande byggnad — reglerna cnligt JB ir tillimpliga.

Nagra av de ménga ganger svarmotiverade skillnader som sarskilt fram-
hallits &r:

— fel i godset, i synnerhet da bl. a. felreglerna i JB stiller hégre krav pé
en kSpare 4n vad koplagens regler gor, inncbdrandc att kdpare av byggnad 200



p ofri grund kommer lindrigare undan avseende undersokningsplikten in ~ Prop. 1989/90: 77
en kdpare av fast egendom, samt att en kdpare av en byggnad p4 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 pd sig att vicka talan vid domstol. Det ter sig,
enligt Sparbanksforeningen som svarmotiverat och oridttvist att i detta
avseende gora skillnad mellan fastighet som utgor fast egendom och sddan
som 4r 10s egendom.

~— Vidare dr det inteckningssystcem som géller for savil fast cgendom
som tomtritt inte tillimpligt pd byggnad pa ofri grund. Detta trots att
finansieringsbehovet manga ganger 4r minst lika stort vid dessa kop som
vid k&p av tomtritt eller byggnad pa fri grund.

Det framstér siledes som synnerligen logiskt for Sparbanksféreningen
att man forsoker skapa en enhetlighet avscende reglerna for dessa tva
egendomsslag,

Forslaget som utredningen presenterar innebdr att reglerna i 4 kap. 11,
12, 18 och 19 §§ jordabalken tillimpas ocksa 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 ocksid om de formkrav som JB stéller upp for
Overlatelse av fast egendom ocksé skulle gilla vid 6verlatelse av byggnad
pé ofri grund, men man har valt att avsta fran ett dylikt frslag.

Ett krav pa skriftlighet skulle dock, anser Sparbanksféreningen, kunna
bana vig for mojligheten att fi en nyttjanderitt registrerad och dirmed
pantsatt och p4 si sdtt mdjliggora beldning pd samma sitt som giller for
fast egendom. Sparbanksforeningen anser det mycket onskvirt om ett nytt
registersystem (pantrétt i registrerad nyttjanderétt) omfattande nyttjande-
rdtten och byggnaden snarast genomfordes i enlighet med byggnadspantut-
redningens forslag. En sddan utveckling vore dessutom logisk pd ménga
sdtt inte minst sett ur kdparens/kundens synvinkel. Det kan idag manga
génger vara svart att motivera for en kund varfor det gar att pantsétta och
ddrmed cnkelt beldna cn fastighet som utgdr fast cgendom men inte ¢n
fastighet, som utat sett 4r heit jimforbar, men utgor byggnad p4 ofri grund.

Ett krav pa skriftlighet skulle dessutom, enligt Sparbanksféreningens
menande innebira att kdpare och siljare “tvingades™ tdnka igenom och
“sdtta pa print™ villkoren for en dylik 6verlatelse, nigot som med storsta
sannolikhet skulle leda till ett minskat antal tvister i denna friga.

Sparbanksforeningen beklagar sledes att utredningen intc ocksd hir
sokt utjdmna olikhcten i regelsystemet. Var forhoppning r dock att man
inte stannar hir utan att frigan gors till forman for fortsatt diskussion.

Sparbanksforeningen tillstyrker sdledes forslaget pd denna punkt men
hoppas att man ser ver mojligheten att efterstrdva ytterligare identitet i
regelverken avseende de tva egendomsslagen och da frimst 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 (SEFF): Prop. 1989/90: 77

Utgdngspunkten ar att byggnad pd ofri grund 4r 16s egendom, vilket Bilaga 9

innebdr t.ex. att reglerna i jordabalken inte dr tillimpliga pa Overlatelser
av sidana objekt. Hir giller siledes kdplagen, som dock dr mindre vil
anpassad for detta indamal. Detta faktum har ocksa stillts p4 sin spets i
cit 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
ar att inga skil framkommit som ir av sddan betydelse att det motiverat
att infora ctt sddant krav. SFF instimmer hidri. Det dr naturligtvis av
betydelse ur kreditgivarsynpunkt att Gverlatelser klas 1 skriftlig form. Det-
ta behover dock inte med nodvindighet medfora ett lagstadgat krav pé
skriftlig form. 1 de fall en kreditgivare anser sig behdva ett skriftligt
Overlatelseavtal, dir sddant inte foreligger, torde dennc utan storre an-
strangningar kunna medverka till att ett sidant upprittas.

Utredningen foreslar vidare att koplagen kompletteras med en bestim-
melse, s att felreglerna i jordabalken gors tillimpliga p& kop av byggnad
pd ofri grund. Som utredningen ocksa uttalar, saknas det enligt SFF:s
mening skél att behandla byggnad som ir 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 smahus:

Efter att ha tagit del av SOU 1988:66 o6nskar vart forbund framfora
foljande synpunkter betriffande upplatelse genom nyttjanderitt och arren-
deavtal.

Dessa upplatelseformer for byggnad/hus for boende har ¢j i likhet med
tomtréttsavtal skyddad besittningsritt enligt lag.

Med tanke pé det stora antal smahusboendc (enl. uppgift 155000) som
finns pa ofri grund/arrendetomter med sommarstugor Ar det dnskvirt att
deras besittningsskydd f6rstérkes i likhet med vad som framgar av tomt-
rdttslagen.

Byggnader som innehafts 5, 10 &r eller mer befintliga pa ofri grund borde
vara foremal for att ha besittningsskydd och ddrmed viss virdebestindig-
het for den som innehar boendet, gentemot markigare dvs. kommun,
stiftelse eller bolag.

Mdklarsamfundet:

For den som praktiskt arbetar med dverlatelse av savil fast egendom som
16s egendom av nu berdrt slag, uppkommer stora svérigheter p& grund av
det nuvarande rdttsldget. Utredningens forslag Overensstimmer med en
uppfattning som finns hos allménheten betriffande byggnad pa ofri grund
och far dédrfor anses vara en dndring som bringar lagen i verensstimmelse
med den allménna uppfattningen. Vi tillstyrker dirfor utredningens for- 202



fattningsforslag. Parallellt med smahuskdpsutredningens forslag foreligger  Prop. 1989/90: 77
dven forslag till lagstifining pa konsumentskyddsomradet, som utbetalts Bilaga 9
inom justitiedepartementet och som varit féremal for Sverldggningar den
27 april 1989. Enligt vad som framforts dr det tinkt att bl. a. entreprenader
avses att overflyttas till en ny konsumenttjdnstlag och med vissa undantag.
Det dr darfor av mycket stor vikt att gransdragningsproblematiken mellan
jordabalkens regelkomplex och konsumentképlag respektive konsument-
tjanstlag klart belyses.

I detta sammanhang kan ocksd papekas att skillnaderna i reglerna mel-
lan dverlatelse av bostad i bostadsrittsform och direkt dganderdtt behover
harmoniseras. Detta giller sirskilt reglerna vid fel i den dverldtna egendo-
men. Den nuvarande situationen har i praktisk verksamhet besvirande
konsekvenscr och dr dessutom svarforstielig for allmédnheten. Det dr var
uppfattning att enhetliga felregler efter monster av JB bér inforas dven for
bostadsritter och andelar i ekonomisk forening.

Sveriges aktiva fastighetsmdklares riksforbund:

Forbundet har inget att invinda mot de foreslagna dndringarna.

Svensk fastighetsformedling:

Vi vilkomnar att JB:s regler om fel i fastighet gors tilldimpliga dven vid kdp
av byggnad pd ofri grund. Enligt var erfarenhet ir de for oss uppenbarade
felen visserligen inte sérskilt frekventa, men inte desto mindre ir idag
gillande regelverk p& omradet inte tillfyilest och den skillnad som giller
gentemot fast egendom inte allt for ldtt att forklara for framforallt kopa-
ren/lekmannen.

Svenska forbundet for kolonitrddgdrdar och fritidsbyar:

Den normala upplatclseformen for odlingslotter, kolonitradgirdar och
fritidsbyar 4r att en lokal forening, ansluten till forbundet, arrenderar
mark vanligtvis av kommunerna for vidareupplatelse till resp. nyttjare.
Ritten att Overlata arrenderiitten jimte befintliga anliiggningar regleras
ofta — 1 vart fall inom de stérre kommunerna — via en hembudsskyldighet
gentemot den lokala foreningen, som didrmed intrdder som kdpare resp.
sdljare av de befintliga anliggningarna, varvid byggnaden av naturliga skil
dger storst betydelse. Detta hembudssystem har vixt fram i syfte att uppna
en priskontroll for att pa si vis hindra rena markspekulationer och dirmed
kunna sikra kolonitridgirdsrorelsens grundldggande virden.

S&som utredningen konstaterar ar omfattningen av byggnader p4 ofri
grund relativt stor inom vért land. I hog grad har detta sin grund i den
tidigt uppvaxande kolonitradgardsrérelsen och dirtill horande fritidsbe-
byggclse. Detta forhallande innebdr jimvil att omsittningen av siddana
byggnader dr betydande. Utvecklingen har dven givit vid handen att bygg-
naderna allt oftare motsvarar ett icke obetydligt ekonomiskt vérde. Ett
klart och vil beprovat regelsystem boér darfor efterstrivas. 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
problemomriden. Vid motsvarande fel 1 byggnader pad ofri grund skall
koplagens regler om ’fel i godset™ tillimpas. Emedan de faktiska fel och
radighetsfel som kan drabba cn byggnad dr desamma oavsett dgande eller
nyttjande av marken, ir det naturligt att se till avgéranden inom felansva-
ret for fast egendom. Nir grinsdragningsproblemen satts pa sin spets har
domstolarna av naturliga skil sékt sammanjdmka de olika regelsystemen
for att pd det viset finna ett riittvist och for gemene man forstacligt
resultat. Syftet dr vil s gott men samtidigt maste med skdrpa framhallas
att det dr oacceptabelt att ¢j kunna ange vilka bestimmelser som kommer
att tillampas vid resp. prévningst:llfalle.

Négot egentligt birande skil varfor man skall skilja mellan byggnad som
utgor fast egendom och byggnad som utgor 16s egendom déa frigan ar om
faktiska eller radighetsfel finns inte enligt forbundets mening. Tvirtom
finns sdsom ovan redovisats flera goda skil att tillse att vi erhéller ett
enhetligt rcgelsystem. Framhallas bor sirskilt det tillfredsstdllande i att
den mycket vidstriackta undersdkningsplikten dven kommer att gilla fak-
tiska fel i byggnader pd ofri grund. Syftet ar ju trots allt att finna ev. fel fore
det kopet gors upp. Blir systemet dessutom, sdsom foreslagits, att képaren
skall kunna ersidtta undersokningsplikten med ett besiktningsutlatande,
skulle olika regelsystem innebéra en alltfor stor skillnad. Vid en anpass-
ning till de regler som giller for fast egendom ges dven ramarna for nir
mdjligheten till ansvarsfriskrivning kan anvindas. Detta att jaimféra med
den mer obestimda ritten att silja 16s egendom i befintligt skick. Férbun-
det ser ej heller nagot negativt i en anpassning till for fast cgendom géllande
regler om hdvning och preskription. Med beaktande av utredningens tidi-
garc forslag synes dessutom skillnaden betrdffande preskriptionstiden cn-
bart rora sig om tva ar kontra tre ir.

Liksom utredningen delar forbundet asikten att det i dagsldget saknas
skil infora ett skriftlighetskrav vid Sverlatelse av byggnad pa ofri grund.
Flertalet inser trots allt fordelen med skriftligt avtal, varfor det i de allra
flesta fall finns sdrskilda skl nir parterna viljer en muntlig form. Infors en
mdojlighet till pantsittning av byggnad pa ofri grund fordndras naturligtvis
denna bedémning.

Sammanfattningsvis tillstyrker forbundet 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 friga om jordabalken'
delsatt 4 kap. 11—13, 15, 19 och 27 §§ skall ha f6ljande lydelse,
dels att i balken skall inforas fyra nya paragrafer, 4 kap. 19a—19d §§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lvdelse

4 kap.

11§
Sdljaren star faran for att fastigheten av vada skadas eller forsimras
medan den fortfarande 4r i sdljarens besittning. Faran ligger dock pé
koparen, om fastigheten ej tilltritts till f6ljd av dréjsmaél pa kdparens sida.

Har fastigheten skadats eller for-
samrats pa grund av hdndelse for
vilken séljaren star faran, far kopa-
ren gora avdrag pd kopeskillingen
eller, om ¢j skadan ar av ringa bety-
delse, hidva kopet. Vickes ej talan
om hédvning inom ett ar fran det
tilltride skedde, dr rétten till sddan
talan f6rlorad.

Har fastigheten skadats eller for-
samrats pa grund av hidndelse for
vilken siljaren star faran, far kdpa-
ren gbra avdrag pa kopeskillingen
eller. om skadan ar av vdsentlig be-
tydelse, hidva kopet. Vickes ej talan
om hédvning inom ett ir frin det
tilltrade skedde, dr ritten till sidan
talan foriorad.

12 §

Har fastigheten efter kopet ska-
dats eller forsimrats genom silja-
rens vanvard eller villande, far ko-
paren gora avdrag pa kodpeskilling-
en eller hdva kopet. Han har dessut-
om ritt till ersittning for skada.
Om skadan dr av ringa betydelse,
Jar képer hdvas endast om siljaren
Sorfarit svikligt.

Viickes ¢ talan om hiivning inom
ctt ar fran det tilltrddet skedde, dr
ratten till sidan talan forlorad, om
¢j sdljaren forfarit svikligt.

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

Vickes ej talan om havning inom
ett ar fran det tilltrddet skedde, &r
riatten till sddan talan forlorad, om
ej saljaren handlat grovt vardslost
eller i strid mot tro och heder.

13 §

Underlater siljaren utan skil att
avtridda fastigheten 1 rdtt tid, skall
han ersdtta koparen dennes skada.
Koparen fir dven hidva kopet, om ¢f
drojsmalet dr av ringa betydelse.

! Balken omtryckt 1971:1209,

Underlater sdljaren utan skil att
avtrdda fastigheten i ritt tid, skall
han ersitta kdparen dennes skada.
Ko6paren far dven hdva kdpet, om
drojsmalet dr av visentlig betydelse.

Prop. 1989/90: 77
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Nuvarande Ivdelse

Fireslagen lydelse

15 §

Kan koparen i annat fall dn scm
avses 1 14 § icke erhalla lagfart, har
han rétt att hdva kopet och f& cr-
sdttning for skada, om ej hindret
mot lagfart beror av koparen eller
var kint for honom nir kopet siots.
Om skadan dr av ringa betydelse,
Jar kdpet hdvas endast om siljaren
Jorfarit svikligt.

Vickes ef talan om hdvning incm
ett &r fran den dag di tiden for 6-
kande av lagfart utgick cller, cm
lagfart da var sokt, den dag di slut-
ligt beslut i lagfartsirendet vann
laga kraft, 4r ritten till sidan talan
forlorad, om ej sidljaren forfarit
svikligt.

Kan koparcn i annat fall &n som
avses i 14 § icke erhdlla lagfart, har
han ritt att hdva kopet och fi er-
sidttning for skada, om e¢j hindret
mot lagfart beror av képaren eller
var kint for honom nir kdpet slots.
Kopet fir dock hivas endast om ska-
dan dr av vdsentlig betydelse.

Vickes ¢j talan om hidvning inom
ett ir frdn den dag da tiden for so-
kande av lagfart utgick eller, om
lagfart d& var sokt, den dag d4 slut-
ligt beslut i lagfartsirendet vann
laga kraft, &r rétten till sAdan talan
forlorad. om ej sdljaren handlat
grovt vardslost eller i strid mot tro
och heder.

19 §

Avviker fastigheten fran vad scm
kan anses utfdst eller frin vad scm
kdparen eljest, utan att fall som av-
ses i 16— 18 §§ foreligger, med hiin-
syn till omstdndigheterna haft an-
ledning rikna med vid kopet, dger
12 § motsvarande tillimpning. Er-
sdttning for skada skall dock utgd
endast om avvikelsen avser egen-
skap som kan anses utfist eller
sdljaren forfarit svikligt.

Om fastigheten avviker fran vad
som fdr anses utfast, tilldmpas 12 §.

Vad som sdgs i 12§ tilldmpas
dven om fastigheten avviker fran
vad képaren med hdnsyn till om-
standigheterna far anses ha hafi an-
ledning att rdkna med vid képet. 1
sddana fall dr dock séljaren skyldig
att ersdtta skada endast om felet el-
ler forlusten beror pd forsummelse
pd hans sida.

Som fel enligt andra stvcket far
inte dberopas en avvikelse som ko-
paren borde ha upptdckt vid en sd-
dan undersokning av fastigheten
som pdkallats med hénsyn till den
aktuella fastighetens skick, den nor-
mala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter samt omstindigheterna
vid kipet.

19a §

Koparen far inte aberopa att fas-
tigheten dr felaktig enligt 11, 12 och
17—1988, om han inte limnar
sdljaren meddelande om felet inom
skdlig tid efter det att han mdrkt
eller borde ha mdrkt felet (reklama-
tion).

Reklamerar képaren inte inom
tre dr frdn det att han har tilltrdtt

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 8§, savida inte annat foljer av en
garanti eller liknande utfistelse.
Om koper giller en fastighet som dr
bebyged med ett en- eller tvdbo-
stadshus och om en ndringsidkare
tidigare i sin yrkesmndssiga verk-
samhet har sdlt fastigheten till en
konsument cller helt eller delvis upp-
fort huset dt en konsument huvud-
sakligen for enskilt dndamadl, far re-
klamation dock ske inom tio dr efter
det att niringsidkaren avirddde fas-
tigheten eller uppdraget avslutades.

Om koparen dr en konsument
som huvudsakligen for énskilt dnda-
mdl har kopt en fastighet av en nd-
ringsidkare i dennes yrkesmdssiga
verksamhet, far reklamation utan
hinder av andra stycket ske inom tio
ar efler det att képaren har tilltrit
fastigheten.

Har képaren avsint ett medde-
lande som anges i forsta stycket pd
ett dndamdlsenligi sdut, far medde-
landet dberopas dven om det forse-
nas, forvanskas eller inte kommer
fram.

19b §

Utan hinder av 19 a § far koparen
dberopa att fastigheten dr felakiig,
om séljaren har handlat grovt vdrds-
lost eller i strid mot tro och heder.

19¢ §

Ett avdrag pd kopeskillingen skall
berdknas sa att forhdllandet mellan
det nedsatta och det avtalsenliga
priset svarar mot forhdllandet vid
tidpunkten for tilltrddet mellan fas-
tighetens virde I felaktigt och i av-
talsenligt skick.

19d §

En ndringsidkare som | sin yrkes-
mdssiga verksamhet sdlt en fastig-
het till en konsument huvudsakligen
Jor enskilt dndamdl fir inte mot
konsumenten dberopa ett kéopevill-
- kor som i jamforelse med bestim-
melserna i 11—19 ¢ §§ dr till nack- 207



Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

del for denne.

Forsta stycket giiller inte om kon-
sumenten tillforsdkras ett sddant
garanti-, [orsikrings- och avtals-
skydd som stills som villkor for stat-
lig bostadsfinansiering.

27 §

Har koparen erhallit inteckning eller upplitit pantritt i fastigheten, far
han hiva kdpet endast ndr han erlagt s& mycket av kopeskillingen att
siiljaren kan innehélla belopp som svarar mot vad som kan komma at utgi
ur fastigheten pa grund av inteckningen eller pantsittningen. Om vad som
koparen erlagt av kopeskillingen ej forslar, far han hiva kopet endast om
han betalar skillnaden. Avser inteckningen dven fastighet som icke ingick i
kopet, far kOparen hidva kdpet endast om han dessutom ombesdorjt, att det

gemensamma ansvarct upplosts.

Om koparen upplatit annan rét-
tighet och denna vésentligt minskar
fastighetens virde eller dess an-
vindbarhet i sdljarens hand eller
om eljest fastighcten visentligt for-
simrats eller pd annat sitt nedgétt i
virde pa grund av Aatgird ecller an-
nan omstidndighet, som ir att hin-
fora till koparen cller beror av den-
ne, fir kdparen hdva kdpet cndast
om siljaren forfarit svikligt.

Om képaren upplatit annan rit-
tighet och denna visentligt minskar
fastighetens virde eller dess an-
viandbarhet i sdljarens hand eller
om eljest fastigheten visentligt for-
sdmrats eller p& annat sitt nedgatt i
véarde pé grund av 4tgird eller an-
nan omstdndighet, som 4r att hin-
fora till kbparen eller beror av den-
ne, fAr kOparen hiva kopet endast
om siljaren far ersdtining for véirde-
minskningen.

Decnna lag triader i kraft den 1 juli 1990. I friga om avtal som har ingtts
fore ikrafttradandet géller dock dldre bestdmmelser.

Prop. 1989/90: 77



2 Forslag till Prop. 1989/90: 77

Lag om #indring i konsumenttjdnstlagen (1985: 716); Bilaga 10

Hiarigenom foreskrivs att 1, 3, 10 och 454§ konsumenttjinstlagen
(1985:716) skall ha foljande lydclse.

Foreslagen lydelse

13§

Denna lag giller avtal om tjdnster som ndringsidkare i sin yrkesmassiga
verksamhet utfor &t konsumenter huvudsakligen for enskilt ndamal i fall
da tjdnsten avser

1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,

Nuvarande lvdelse

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

byggnader eller andra anldggningar
pa mark eller i vatten cller p andra
fasta saker, dock ej arbete som avser

byggnader eller andra anldggningar
pa mark eller i vatten eller pi andra
fasta saker,

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

3. forvaring av 16sa saker, dock ej forvaring av levande djur.

3%

Avtalsvillkor som i jamfG6relse med bestimmelserna i denna lag &r till
nackdel for konsumenten dr utan verkan mot denne, om inte annat anges i
lagen. Forsta stycket galler inte vid
tjdnster som avses i 1§ 2, om konsu-
menten tillforsikras ett sddant ga-
ranti-, forsdakrings- och avtalsskydd
som stéills som villkor for statlig bo-
stadsfinansiering.

10 §

Tjidnsten skall vidare anses felaktig, om resultatet avviker frin sidana
uppgifter av betydelse for bedomningen av tjinstens beskaffenhet eller
andamalsenlighet som kan antas ha inverkat pa avtalet och som i samband
med avtalcts ingdende eller annars vid marknadsféring har Jimnats

1. av nédringsidkaren,

2. av nigon annan niringsidkare eller av en branschf6rening cller lik-
nande organisation for ndringsidkarens rikning, eller

3. av en leverantor av material till tjansten cller av nigon annan i
tidigare led.

Forsta stycket galler inte i friga
om uppgifter som i tid har rittats
pa ctt tydligt sitt och inte heller om
ndringsidkaren varken kinde till el-
ler borde ha kint till uppgifterna.

Forsta stycket giller ¢j i friga om
uppgifter som i tid har réttats pa ett
tydligt sitt.

45 §

Skall betalning enligt avtalet ske helt cller delvis innan tjdnsten har
utforts och betalar inte konsumenten i rétt tid, far ndringsidkaren instélla 209



Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse

arbetet till dess att konsumenten betalar. Om det foljer av avtalet att
konsumenten skall medverka till tjlinstens utforande och han inte i ritt tid
lamnar sidan medverkan som utgor en visentlig forutsdttning for utforan-
det, far ndaringsidkaren instilia arbetet till dess att konsumenten lamnar
sin medverkan.

Har tjansten pabérjats, dr ni- Har tjinsten paborjats, dr ni-
ringsidkaren dock skyldig att sdvitt  ringsidkarcn dock skyldig att savitt
mdjligt utfora arbete som inte kan  mdojligt 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.

Instiller nidringsidkaren arbetet enligt forsta stycket, har han ritt till
ersiattning for kostnader och andra forluster som detta 4samkar honom,
om konsumenten inte visar att drojsmalet ej beror pa forsummelse pa hans
sida.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1990. I frdga om avtal som har ingétts
fore ikrafttridandet giller dock dldre bestimmelser.

Prop. 1989/90:.77

Bilaga 10



3 Forslag till Prop. 1989/90:77
dndring 1 forslaget till koplag; Bilaga 10

Hirigenom foreskrivs att 1 § koplagen skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse’ Foreslagen lydelse
1§
Denna lag giller kop av 16s egendom.

Lagen géller i tilldimpliga delar dven byte av 16s egendom,
Lagen géller inte Overlatelse av tomtritt,

Vid kop av byggnad som uppforts
for stadigvarande bruk gdller i stdl-
let for bestdmmelserna i 3, 13, 17—
21 samt 30—40§§ vad som fore-
skrivs i 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 nimnda be-
stdmmelserna i jordabalken dock
inte om ndgot annat foljer av 13
kap. 8 § jordabalken.

! Lydelsc enligt prop. 1988/89:76. 211
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