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Sammanfattning

Huskopet ér ett av de viktigaste kopen en privatperson gor i sitt liv. Nér ett nytt
hus kops av en entreprendr ska konsumenten kunna vara séker pa att
konstruktionen &r hallbar. Under mitten 1990-talet dok det upp ett nytt sitt i
byggbranschen att bygga smahus pa. Dessa byggdes med enstegstdtade fasader,
som pa den tiden ansdgs vara ett rétt och bra sétt att bygga pd. Efter nagra ér
upptickte ddremot flertalet konsumenter som hade forvirvat ett nytt hus, byggt pa
detta sétt att det uppkom fukt och mogelskador i fasaden. Det var inte endast fel i
fastigheten utan visade sig dven vara skadligt for privatpersonernas hélsa. I och
med att konstruktionen &r behéftad med allvarliga fel och sé pass manga
konsumenter har blivit drabbade blir detta ett stort problem for de berérda
konsumenterna samt 6vriga konsumenter som ska forvirva ett nytt hus.
Problemen har framfor allt uppkommit pa hus i sddra delarna av Sverige da husen
inte tal att utsittas for det klimat som rader, det vill sdga mycket blast och regn.
Vilket skydd konsumenterna har nér fel uppkommer i fastigheten r en mycket
sndrig vig och det finns mycket mer som man som privatperson méste tdnka pa

och undersdka innan huskdpet gors.

Nyckelord: Entreprenad, fel i fastighet, konsumentskydd, smahus,

konsumenttjdnstlag






Summary in English

Buying a house is one of the most important purchases a private individual makes
in their lives. When a new house purchase by a contractor, the consumer must be
sure that the construction is sustainable. During the mid-1990s, there appeared a
new way in the construction industry to build houses. These were built with
exterior insulation and finishing system, which at the time was pass for a right and
good way to build. After a few years discovered the majority of consumers, who
had purchased a new house, built in the following way that it arose dampness and
mold in the facade. It was not only defects in the property but also proved to be
harmful to individual’s health. As the construction is afflicted with grave defects
and so many consumers have been affected, this will be a big problem for the
affected consumers. The problem arises particularly on the house in the southern
parts of Sweden where the houses can not withstand the prevailing climate, d.v.s.
wind and rain. What protection consumers have when the following error occurs
in the property is a very tricky road and there is so much more that you as an

individual need to think about and consider before house purchase is made.

Keyword: contract by tender, defects in property, consumer protection, small

house, The Consumer Services Act
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Forkortningar

AB Allménna bestimmelser for byggnads-, anldggnings-, och
installationsentreprenader

ABT Allménna bestimmelser for totalentreprenader

ABS Allmén material och byggnadsbeskrivning {or
husbyggnadsarbeten

AMA Allmén material och byggnadsbeskrivning {or

husbyggnadsarbeten
ARN Allménna reklamationsndmnden
BKK Foreningen byggandets kontraktskommitté
JB Jordabalk
KTjL Konsumenttjénstlag
NJA Nytt juridiskt arkiv avd. I

SBN Svensk byggnorm

12



1. Inledning

1.1 Bakgrund
Under perioden 1999-2003 byggde Myresjohus 34 bostidder pa Norra Erlandsdal i

Svedala. Bostidderna var utrustade med enstegstéitade fasader som under tiden
anségs vara det korrekta sittet att bygga pa. Ar 2008 upptickte huségarna i friga
fukt och mogelskador i fasaderna och stimde dérfor Myresjohus for fel i
fastigheten. Huségarna fick ritt i tingsratten men trots detta 6verklagade bade
huségarna och Myresjohus till hovrétten. Eftersom huségarna inte fick ritt 1
hovritten tvingades de pa sa sitt betala Myresjohus rittegangskostnader och var
darfor inte ldngre berdttigade till sitt skadestdnd. Domen &r for ndrvarande
overklagad till hogsta domstolen och den anses vara véldigt viktig ur
konsumentsynpunkt, darfor ska huségarna fa stod av konsumentombudsmannen i
hogsta domstolen. Fragor som hidrmed uppstar ér vilka regler som egentligen
giller for fel som uppkommer i en entreprenad som rdknas som sméahus samt
vilket skydd konsumenterna egentligen har ndr de ska kopa ett nytt hus. Kan vi
som kopare i dagens samhille inte vara sékra pé att fa ett nytt och hallbart hus nir
vi koper ett nybyggt hus frdn en entreprendr och méste vi som konsumenter borja
tanka i samma banor som om vi skulle kdpa ett fem &r gammalt hus, utifall det

skulle kunna dyka upp négra fel.

1.2 Syfte | Fragestillning

Syftet med uppsatsen ér att undersoka vilket skydd konsumenterna har vid huskop
genom entreprenad. Detta sker utifran fallet mellan Myresjohus och huségarna i
Svedala. Det dr ocksé att granska vilka fel som kan tédnkas uppkomma och vilka
rittigheter du som konsument har att aberopa dessa fel gentemot entreprendren
samt inom vilken tidsram detta far ske. Foljande fragestéllningar ligger till grund

for min framstillning:

1. Hur ser konsumentskyddet ut gillande entreprenader, i det hér fallet

speciellt smdhusentreprenader?
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2. Sett utifran fallet med huségarna i Svedala, pa vilka grunder och inom
vilken tidsram har fastighetsdgarna rétt att patala fel och vilka blir

pafoljderna?

1.3 Avgransningar

I f6ljande uppsats har jag valt att utgd frin ett rittsfall mellan ett flertal husédgare i
Svedala och Myresjohus. Begridnsningarna har skett utifran detta. Samtliga
branschpraxis 1 uppsatsen har valts eftersom de ndmns i ndgot sammanhang i
fallet eller géller just smahus/totalentreprenader. Kapitlet om reglerna allmén
material och byggnadsbeskrivning for husbyggnadsarbeten (ABS 95) har
avgransats genom att jag endast tar upp de aktuella paragraferna och reglerna som
tas upp av parterna i ovanstdende réttsfall. Skulle hela regleringen tas med hade
kapitlet blivit for stort. Avgransningar har gjorts till bara konsumenttjianstlagen
(SFS:1985:716) i och med att denna blir tillimplig pa entreprenader om inget
annat har avtalats. I uppsatsen tas endast felregler, felansvar,
reklamationsskyldighet med mera upp eftersom det dr de aktuella frdgorna som
uppkom i Myresjohus-fallet. Eftersom réttsfallet var 104-sidor 1angt har saker som
ror andra fragor, till exempel overldtelseforbud mellan parterna samt vad som
giller for andrahandskodparna i fallet plockats bort. Reglerna i Allménna
bestimmelser for byggnads-, anldggnings-, och installationsentreprenader (AB

04) samt Allménna bestimmelser for totalentreprenader (ABT 06) beskrivs inte
lika ingdende som KTjL och ABS 95 i och med att dessa regler inte tas upp i fallet
men &dr dnd4 viktiga att kdnna till eftersom de beror reglerna om

totalentreprenader.

Rittspraxis har i forsta hand valts utifran Mal nr T 99-12 och T 1577-10 dér bada
parter hianvisar till olika rattsfall for att ha grund f6r sin talan. Sedan har jag
utifran dessa rattsfall funnit hinvisningar till andra réttsfall inom samma
dmnesomraden som giller for fel i fastighet, fel 1 fasader, fel 1 entreprenader,
besiktning samt reklamation. Har &ven haft stor hjdlp av doktrin dir mycket praxis
rdknas upp. Urvalet har till storsta delen gjorts genom att forsoka vélja ut

relevanta réttsfall som har dykt upp pa 2000 talet eftersom det &r under den
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tidsperiod mitt huvudsakliga fall tar sin borjan, och det &r dven det jag utgar ifran.
Det har ocksa varit extra viktigt att de stimmer 6verens med vad det &r jag har
skrivit i de olika kapitlen. Handlar ndgot om reklamation har jag da &ven valt att ta
med ett rittsfall som exempel fOr att visa pa hur saken bedéms i instanserna. Det
leder till att 1dsaren far en storre forstaelse for varfor bedomningen ar gjord pa ett
sadant sitt. Anledningen till varfor det inte finns exempel fran olika réttsfall i
samtliga avsnitt dr pa grund av att jag inte fann nagra som kindes aktuella for just
det kapitlet och att innebdrden av texten var lattforstaelig anda. Samtliga réttsfall
har hamtats frdn Karnov och Zeteo vilket jag anser vara pélitliga killor eftersom

de uppdateras stindigt.

Branschpraxis i form av olika standardavtal som Allmén material och
byggnadsbeskrivning for husbyggnadsarbeten(AMA), ABS 95, AB 04 samt ABT
06 gés igenom olika mycket och ingdende beroende pa hur viktig del dessa har i
det huvudsakliga Myresjohus-fallet. AMA och ABS 95 tas upp pé ett flertal
stdllen 1 Myresjohus-fallet och kdnns viktigt. ABS 95 géller for
sméhusentreprenader om det dr avtalat mellan parterna och i annat fall blir KTjL
géllande mellan parterna da foljande reglering dr tvingade till formén for
konsumenten. Dirav gar jag igenom denna reglering noggrant eftersom det annars
blir svart att forsta vad som géller nir denna reglering blir en del av avtalet. Det
kan till en borjan tyckas oklart varfér ABS 95:s regler gas igenom nér det finns
nyare regler i form av ABS 09. Anledningen till det &r att utgangspunkten har
varit Myresjohus-fallet och i just detta &r ABS 95 tillimpligt pa parternas avtal.

1.4 Metod och material

I denna uppsats anvinds den klassiska rittskélleldran'vilket innebir att jag har
analyserat géllande ritt i form av lagtext, lagforarbeten, réttspraxis, branschpraxis
samt doktrin. Konsumenttjénstlagen anvénds i uppsatsen i och med att den blir
tillamplig pa entreprenadavtal om inget annat har avtalats mellan parterna, det vill
sdga olika branschpraxis. Vidare gors jidmforelser med konsumentkdplagen

(1990:932), koplagen (1990:931), avtalslagen (1915:218) och preskriptionslagen

! Sandgren,2006, s 36-37
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(1981:130) men anvénds inte som ndgot annat &n just jamforelser for vad som
giller 1 kdp och reklamationssammanhang. Dessa lagar blir aldrig direkt
tillampliga pd huskdpet i sig. Jordabalken (SFS 1970:994) finns med i ett eget
avsnitt i uppsatsen dér det framgar klart och tydligt varfor inte JB blir tillimpligt
pa ett kop av entreprenader. Till en bdrjan kan denna lagtext tyckas vara tillimplig
1 och med att det ror kop av fast egendom. Skulle avsnittet tas bort blir det otydligt
for lasaren att forstd varfor foljande lag inte ar géllande pd smahuskop. Lag om
byggfelsforsikring m.m.(1993:931) finns med i ett avsnitt da en
byggfelsforsikring krivs vid uppforande av entreprenad.

Nir det giller lagforarbeten har jag valt att endast hélla mig till prop. 2003/04:45,
starkt konsumentskydd vid smahusbyggande i och med att jag vill veta hur
tankarna har gétt di ett speciellt avsnitt om smahusbyggande lades till 1
konsumenttjénstlagen. Det kinns extra viktigt da det &r grunden for vad som idag
géller da mogel och fuktskador dr dterkommande fel i entreprenader med
enstegstatad fasad. Lagforarbeten till koplagen, konsumenttjanstlagen och JB har
valts bort d& det som sagt inte laggs sa stor vikt vid detta i uppsatsen utan bara
finns med pé ett fatal stdllen som jimforelse och for att fa en klarare bild av hur

det fungerar vid ett vanligt kop.

Samtlig doktrin &r utvald genom praxis, lagkommentarer, kommentarer till praxis
samt hinvisningar i doktrin som sedan leder vidare till annan litteratur. I och med
att det var lite svért att finna doktrin inom byggomrédet, d4 jag inte var sa insatt 1
detta fran borjan valde jag det senaste materialet som var skrivet angdende

standardavtal med mera.

Olika drenden fran Allméinna reklamationsndmnden (ARN) finns med som
exempel i vissa kapitel. Det har varit véldigt enkelt att via deras hemsida finna
avgoranden angéende entreprenader och fel som har uppkommit i entreprenader.
Urvalet har skett genom att jag har tagit de som gav intressantast ldsning och som
jag trodde skulle ge dkad forstielse for mina lasare. Eftersom ARN ér statlig
forvaltningsmyndighet kénner jag stort fortroende for att de olika drendena

stimmer samt ger vettig information.
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Vidare har fragor stillts till konsumentverket som kommer finnas tillgéngliga i en
bilaga i slutet av uppsatsen. Dessa fragor har stillts i syfte for att fa en tydligare
bild av vilka lagar och regler” som giller vid kdp av sméhus och inte nigot annat.
Har for 6vrigt inget empiriskt material med i f6ljande uppsats da réttsfallet gav

tillrdcklig vigledning om parternas forhallanden f6r min studie.

Det forekommer ocksé elektroniska kéllor himtade fran olika sidor som skriver
och tycker till om byggbranschen samt villadgarnas riksforbund. Dessa har varit
till bra hjalp under uppsatsens gang men jag dr ytterst medveten att kdllorna
ibland kan uppfattas som partiska da de utgar endast frdn byggbranschens
perspektiv och det kan ibland vara svart att veta vem personen dr som har skrivit
artikeln/artiklarna. Jag har hela tiden haft denna killkritiska tanke i bakhuvudet

nér uppsatsen har skrivits och jag tror inte det pdverkar min uppsats negativt.

1.5 Disposition
Forsta kapitlet inleds men metoddel, syfte och frigestillningar samt

avgransningar.

I kapitel 2 beskrivs mélet mellan husidgarna i Svedala och Myresjohus ingéende.
Fallet sammanfattas frdn bada parters sida samt vad de olika domstolarna kommer

fram till.

I kapitel tre finns fakta angdende entreprenader och vad som giller for de olika
standardavtalen rorande entreprenader. Hér dterfinnes ocksa vilket ansvar
entreprendren har nér olika standardavtal har avtalats mellan parterna och vilka

atfarder som kan bli géllande om konsumenten gor géllande fel i entreprenaden.

Kapitel fyra redogor for vilka regler som géller enlig konsumenttjdnstlagen samt
vilka pafoljder som kan goras gillande vid fel i entreprenad. Vad som réknas som
fel tas dven upp hir. Sarskilda regler som géller for smahusentreprenader beskrivs

ocksa i detta kapitel.

2 www.konsumentverket.se
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Till sist beskrivs i kapitel 5 6vriga bestimmelser sd som jordabalken och lagen om

byggfelsforsdkring.

I kapitel 6 aterfinnes en ingdende analys av uppsatsen samt en slutsats.
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2. Enstegstatade hus i Svedala

2.1 Mal nr T 1577-10 Tingsratten

Fastighetsdgarna dger vars en fastighet 1 Erlandsdal i Svedala. Flertalet
fastighetsigare forvdrvade sina fastigheter av riksbyggen innan “exploateringen”
av marken paborjandes. Dérefter tecknade fastighetsdgarna ett
totalentreprenadavtal med Myresjohus avseende uppforande av hus pa respektive
fastighet. For entreprenadavtalet géllde ABS 95 och samtliga avtal slots mellan
1999-2003. Den sista slutbesiktningen skedde i april 2003.

Samtliga entreprenader dr byggda med enstegstéitade fasader vilket i kort innebér
att vatten som tréings in i fasaden inte har ndgonstans att ta vigen och kan draneras
bort och pé sé sétt stannar det kvar till skillnad fran en fastighet som &r byggd med
luftspalt dir vattnet har en mdjlighet att torka ut och ddrmed uppstér inte mogel
och fuktskador. Vattnet trings in i och med att fasaden &r putsad direkt utanpa
isoleringen och stinger inne fukt. De fukt- och mdgelskador som uppkommer i
enstegstitade fasader syns normalt sett inte fran husets in- eller ut sida. For att
kunna undersdka om séddana skador har uppkommit kravs en okulér besiktning
och en speciell utrustning. Det tls att tilldgga att fasadkonstruktionen aldrig har
testats mot slagregn, som forekommer framforallt i sodra Sverige, eller vilken
noggrannhet som krévs for att konstruktionen ska bli riktigt tit. I Sverige
uppticktes problemet med fukt i konstruktionen &r 2000 i samband med
uppforandet av Hammarby Sjostad. Sedan dess har fler och fler fastigheter

upptéckts ha samma problem.

2.1.1 Fastighetsagarnas grunder for talan

Genom att bygga fastigheterna med enstegstétad fasad samt odrdnerad putsad-
fasad pa traregelvigg anser fastighetséigarna att Myresjohus som entreprendr €]
har utfort tjinsten fackméssigt samt tillvaratagit fastighetsdgarnas intressen. I och

med detta har Myresj6hus farit vardslost. Fastigheten dr behédftad med ett
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vésentligt fel och bolaget skall sté for kostanden for att atgérda detta fel.
Myresjohus anses dven vara skyldiga att avhjélpa den felaktiga konstruktionen av
fasaden och étgéirda de skador som har uppkommit till f61jd av dessa, det vill séga
mogel och fuktskador. Om bolaget inte avhjélper de uppkomna skadorna skall
Myresjohus ersitta fastighetsdgarna for den ekonomiska skada de lider,
motsvarande kostnader for att 1ata ndgon annan utféra nimnda dtgérder. Eftersom
ett fel anses foreligga avviker resultatet fran vad som har avtalats mellan

entreprendren och fastighetsdgaren.

Fastighetsdgare 1, 5, 11-15, 17-24 och 27-34 har i samband med forvérvet av
tomterna tecknat ett entreprenadavtal med Myresjohus avseende uppforande av ett
hus pa respektive fastighet.(Forstahandskdparna) For entreprenadavtalet géller
som sagt ocksa standardavtalet ABS 95. Ovriga fastighetségare 2-4, 6-10, 16, 25,
och 26 forvarvade déremot inte sina hus pa samma sétt och har darfor heller inte
ingatt nagot entreprenadavtal med Myresjohus. Dessa fastighetsidgare
(Andrahandsédgarna) har dock av respektive forstahandskopare forvarvat nu
relevanta réttigheter till entreprenadavtalen. Fastighetsdgarna har inte pa nagot sétt
bestdmt eller haft ndgot inflytande 6ver hur smahusen skall byggas och vilken
teknik som skall anvindas. De visste darfor inte att enstegstitade fasader
anvéindes. Myresjohus informerade heller inte parterna om att fasadsystemet var
en “’ej beprovad 16sning” eller att den inte uppfyller kraven som samhéllet stéller
pa en byggnads fuktsikerhet. Efter en allmén debatt som inleddes &r 2007 lat
fastighetsidgarna under 2009 utfora en okuldr besiktning samt besiktning av
samtliga hus innefattande en fuktmétning med hjdlp av konsultforetaget
Byggnadsundersokningar AB. Det har dven noterats sprickor i fasaderna. Med
anledning av resultaten gjordes dven mera ingdende undersdkningar av fem hus
under v 8 2010. Alla unders6kningar har visat att samtliga hus har férhdjda
fuktvirden och sannolikt for hoga halter av skadliga mikroorganismer som bidrar

till mogel.
Fastighetsdgarna vill att avhjilpande ska ske genom att husen byggs om med

tvastegstitade ventilerande fasadkonstruktionen d& denna metod har teoretiska

forutséttningar for att fungera. De yrkar 1 forsta och tredje hand att Myresjohus
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ska avhjilpa felen i fasaderna pa deras byggnader. I andra respektive fjarde hand

yrkar fastighetsigarna ersdttning motsvarande kostnaden for att avhjélpa felen.

2.1.2 Myresjohus grunder for talan

For det forsta anser Myresjohus att den besiktning som ska goras for att kunna
visa pa om ett fel foreligger enligt ABS 95 kap 7, 10§ inte har gjorts av
bestillarna. Bestéllarna, det vill sdga fastighetsdgarna skulle ha pakallat en
sdrskild besiktning enligt ABS 95 kap 7, 4§. Dérmed har inte fastighetsdgarna
visat att det foreligger fel i de aktuella entreprenaderna dd besiktningen inte har
gétt till pa ett foreskrivet sitt. Myresjohus anser att de har utfort de aktuella
entreprenaderna i enighet med kontraktshandlingarna som finns mellan parterna.
Av avtalet framgér att bolaget skulle forse bestillarna med putsade fasader, ABS
95 kap 1 kap, 1§. Utférandet avviker inte frn parternas avtal och dérfor foreligger
inte ndgot fel 1 entreprenaderna, ABS 95 kap 2, 6a§. Enligt samma paragraf skulle
inte felet utgora nagon vérdsloshet fran bolagets sida. Eftersom bolaget inte har

farit vardslost svarar inte bolaget for felet.

De aktuella entreprenaderna gick igenom slutbesiktning under perioden 3
november 2000- 9 april 2003. Den aktuella konstruktionen med enstegstitad fasad
anvindes generellt i byggbranschen under den hér perioden och var typgodkind.
Den anségs vara en ritt utford och fungerande 16sning. Varken byggbranschen
eller bolaget skulle ha ként till att konstruktionen kunde medfora fel vid den har
tiden. Det var forst under ar 2007 som problemet blev allmént kint. Bolaget anser
att de vid tidpunkten for projekteringen samt det som var ként vid tidpunkten har

utfort arbetet fackmaissigt och att de har tagit tillvara pé bestéllarnas intressen.

De fel som bestéllarna anser har uppkommit var enligt Myresjohus
besiktningsbara vid samtliga slutbesiktningar. Eftersom dessa fel inte antecknades
1 besiktningsutlatandet och inte patalades som fel inom 3 manader fran respektive
entreprenadtids utgangar kunde bestéllarna inte gora felen géllande, ABS 95 kap
7, 10§. Besiktningsmannen har inte anmérkt mot felen trots att felen var synliga

vid slutbesiktningarna. Besiktningsmannen har darfor utgatt ifran vad som ansags
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vara ett fackméssigt utférande vid de tidpunkter som entreprenaderna ansags vara
slutbesiktigade. Dérfor har bolaget forfarit fackmaissigt och tagit tillvara pa

bestillarnas intressen.

Om det skulle visa sig att fel har uppstitt i entreprenaderna hidvdar Myresjohus att
bestillarna inte har vidtagit de atgérder som finns for att kunna begriansa skadan.
De skulle mycket vél kunna begransa skadan genom att anvinda den
byggfelsforsdkring som finns och dirigenom ocksa fa sina skador avhjilpta.
Eftersom husdgarna har forsummat denna mdjlighet kan inga ekonomiska ansprak
goras gillande mot bolaget. Kdrandeparternas forsta och tredjehands yrkande
avser sadana ansprdak som fran borjan inte har varit avtalade mellan parterna.
Bolaget gar dirfor ej med pé att avhjélpa felen genom att byta fasadkonstruktion.
Enligt ABS 95 kap 7, 16§ har bestéllarna inte ndgon rétt att begéra att skador ska
avhjédlpas genom att en viss metod anvénds, som i detta fall en tvastegstitad fasad.

Det ér entreprendren som har rétten att avgdra hur ett avhjilpande ska dga rum.

Myresjohus anser att de som bolag och 6vriga byggbranschen inte fick kinnedom
om problemen och riskerna med enstegstitade fasader forrdn &r 2007. Det var
alltsa tta ar efter det att de byggde sméhusen pa Erlandsdal (1999) och fyra ér
efter de sista slutbesiktningarna som gjordes varen 2003. Vittnen i mélet, bland
annat Kenneth Sandin anser att alla var positiva till den aktuella konstruktionen
fram till ar 2007 och den anvéndes praktiskt taget av de flesta inom

byggbranschen.

Den 1 september 2010 fick Myresjohus tilltrade till fastigheterna for att gora
okuldra besiktningar. Det framgick att 91% av alla fuktmétningspunkter var vil
synliga och skulle ha patalats som fel i entreprenaden av besiktningsmannen
enligt nuvarande, men dock inte ddvarande krav pa fackmissighet. Bolaget anser
vidare att AMA Hus 98 som husdgarna har anfort som bevisning saknar relevans
for malet da foljande reglering inte utgjorde nigon del i avtalsinnehallet eller

reglerar vilka konstruktioner som &r att anse som fackméssiga.
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2.1.3 Tingsratten bedomning

De aktuella avtalen ingicks under aren 1999-2003 men eftersom KTjL dndrades
och bestimmelserna tradde ikraft 1 januari 2005 tillimpas dldre foreskrifter i
foljande fall. Detta innebir att 3§ skall tillimpas. Den inneholl vid tidpunkten tva
bestimmelser med foljande innehall. ”Avtalsvillkor som i jamforelse med
bestimmelserna i denna lag ir till nackdel for konsumenten dr utan verkan mot
denne, om ingen annat anges i lagen. Vad som nu sagts géller inte vid tjdnster som
avser bland annat arbete pa fast egendom och pé byggnader, om konsumenten
tillforsakrats sddan garanti- forsakrings- och avtalsskydd som stélls som villkor
for statlig bostadsfinansiering”. Detta innebar darfor att majoriteten av de
entreprenadavtal som ingatts i praktiken var undantagna fran lagens
tillampningsomrade. Eftersom ABS 95 var tillamplig och hade avtalats mellan

parterna. Myresjohus felansvar ska darfor bedomas enligt ABS 95 kap 5, 78§.

I forsta hand ligger bevisbdrdan hos fastighetsdgarna eftersom de maste bevisa att
fel i fastigheterna foreligger. Dock ges en viss bevisldttnad da det ar friga om
konsumentforhéllande. I malet anser tingsrétten att kdrandeparterna har styrkt att
det foreligger fel/skada genom till exempel en rapport frdn SP Rapport 2009:16
som visar att man under de senaste fyra aren har kommit fram till att det finns
stora risker och problem, utifrdn fuktsdkerhetssynpunkt med enstegstitade
fasader. Undersokningar och inventeringar pa fasader av den hér typen har visat
att fuktskador och hogt fuktinnehall forekommer i manga byggnader. Utdver
dessa undersokningar har andra tester av fastighetséigarna gjorts som visar pé att
fukt forekommer pé alla de stéllen som man idag anser vara riskomraden i
byggbranschen, det vill séga fonster, infastningar och glipor mellan puts och

metall.

Fastighetsdgarna har dven anfort att Myresjohus har brustit i sin skyldighet att
agera fackméssigt och med “otillborlig omsorg” genom att entreprenaden innehar
brister i utforandet. Darfor har bolaget ocksa agerat vardslost. Bristerna i
utférandet och de skador som har uppkommit betraktas som vésentliga fel som
Myresjohus ska ansvara for. Bolaget ér dven skyldiga att avhjdlpa bristerna i

entreprenaden och de faktiska skador som har uppkommit till f61jd av dessa. For
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de fall foljande inte sker &r de skyldiga att ersitta den ekonomiska skada som
fastighetsédgarna lider motsvarande kostnaderna som uppkommer for att 14ta
ndgon annan genomfora ndmnda dtgirder. Domstolen i mélet kom fram till,
angdende de glipor som har uppkommit i fasaderna, inte stred mot de normer som
giéllde vid tidpunkten for byggnationen. Besiktningsmannen som har forhorts i
tingsritten angdende besiktning av fastigheten beréttar att utifrdn de normer som
dé gillde gjorde noggranna besiktningar. Utredningen visar dirfor att dessa brister
inte fanns vid tidpunkten for slutbesiktningarna. Det bevisar dérfor att Myresjohus

inte har agerat vardslost dd fasaderna fardigstalldes.

Fragan om bruket av den enstegstidtade putsade fasaden och bristen pa adekvat
fuktskydd utgor ett fel kan bedomas med végledning utifran ABS 95 5 kap, 7§.
Beskrivningen som gors i foljande paragraf om vad som utgor ett vasentligt fel ar
relativt sjdlvklar. En bostadsbyggnad ska ha ett adekvat fuktskydd. De krav som
stdlls 1 detta avseende idag dr detsamma som man stéllde vid tidpunkten for

samtliga entreprenader. Det rader alltsa ingen tvekan om att felen dr vésentliga.

Vidare tas fragan om Myresjohus har agerat vardslost upp. I forsta hand ligger
bevisbordan hos Myresjohus och de méste bevisa att bolaget inte har agerat pa ett
vérdslost sétt. Frigan ska bedomas med hénsyn till forhallandena vid den tidpunkt
som uppdraget avslutades. Bedomningen ska alltsd géras med hénsyn till
forhallandena under aren 1999-2003, da en sé kallad avlimning kan ha skett och
garantitiden hade borjat 10pa. Kravet pa fackméssighet, som pa ett sétt hinger
thop med kravet pa vardsloshet bor alltsd hinforas till den kunskap som foreligger
dé tjansten utfors och inte till sddan kunskap som uppkommer senare och som
visar att tjinsten har utforts pa ett mindre ldmpligt sétt. Detta innebdr 1 sin tur att
om ndringsidkaren kan visa pa att tjénsten, inklusive val av tekniska 16sningar har
utforts pa ett sitt som var “fackmassigt enligt de normer som var vedertagna vid
tiden for slutbesiktningen” far bestéllaren sjédlv ansvara for de fel och

bristfélligheter som tjdnsten visar sig vara forenad med.

Tingsrétten anser dérfor pa det hela taget att Myresjohus inte har kunnat bevisa att
de inte har farit vardslost i och med att det har framkommit bevisning i form av

utredningen som visar pd att varken Myresjohus eller byggbranschen gjort nagra
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som helst kontroller av hur den enstegstitade fasaden skulle kunna fungera i ett
langre perspektiv. Det borde ocksa ha gjorts tester och kontroller innan man
anvinde fasadldsningen i ndgon stdrre omfattning. Aven om det i foljande fall
fanns en bransch med ett stort antal aktdrer som inte insag riskerna med
konstruktionen sa var det fortfarande den omstindigheten att en enstegstdtad

16sning strider mot grundlédggande byggtekniska principer om fuktskydd.

Nér det kommer till avhjélpande har fastighetségarna yrkat att Myresjohus ska
avhjélpa bristfélligheterna i respektive fastighet, det vill sdga genom en
tvistegstdtad fasad. Enligt tingsrittens mening kan en tvdstegstdtad fasad inte ses
som en standardforbattring eftersom en séddan 16sning i praktiken kan ses som det
enda adekvata sittet att fa en relativt fuktsiker funktion. Omfattningen av faktiska
fel pa respektive fastighet ar inte heller helt klar. Utredningen visar pa att vissa av
fasaderna inte har ndgon antydan till fukt. Det kan alltsa forekomma vissa hus dér
delar av fasaderna har fullgod funktion och pé sé sitt dr det ett oerhort
langtgaende krav att lata Myresjohus byta ut samtliga fasader om det inte finns
fukt och mogelskador pa samtliga. Darfor anser tingsrétten att fastighetsdgarna far

ndja sig med ekonomisk kompensation.

Myresjohus ska ersitta fastighetségarna for uppkomna fel och dven deras

rittegangskostnader.

2.3 Mal nr T 99-12 Hovratten

Parterna har aberopat samma grunder for sin talan som vid tingsréitten och samma
utredning har lagts fram. Den skriftliga bevisningen samt forhdren med samtliga

personer dr densamma som Vi tingsrétten.

2.3.1 Hovrattens bedomning

Hovritten finner precis som vid tingsréttens beddmning att fastighetsdgarna har
visat att husen vid tidpunkten for besiktningarna har varit forenade med skador
och fel. Felen skall ocksé anses vara vésentliga. Vidare bedomer de att metoden
vid tidpunkten for byggandet var ett typgodkint anvéindningssétt vid byggnation.

Inget annat har heller framkommit i mélet som visar att byggbranschen eller
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Myresjohus specifikt skulle ha haft ndgon kunskap om att metoden var riskfylld.
Det &r inget som visar att personer knutna till Myresjohus borde ha ként till detta.
Problemen som tidigare hade uppkommit i fasaderna pa fastigheter i Hammarby
Sjostad forklarades inom branschen med att arbetena inte utfordes pa ett riktigt
satt. Det har ocksé framhallits att byggnadstekniken strider mot “elementéra”
byggnadstekniska grundregler” och att vanligt sunt fornuft borde ha satt stopp
fran detta fran borjan, att bygga véggar pé foljande sitt. Enligt vittnesmal brukar
en ny teknik i regel provas i full skala utan experimentbyggande och att ndgon
uppfoljning knappast sker, utan branschen brukar avvakta och se om det upptécks
ndgra biverkningar. Varken boverket, byggbranschen eller konsulter stillde sig
fragan om det fanns nagra risker med den aktuella fasadkonstruktionen och de
anser att ”det var sdhar man gjorde”. Konstruktionen var inte ndgon beprévad
16sning enligt verkets uppfattning och det stér klart att byggbranschen inte
ifrdgasatte konstruktionen eller befarande att det fanns négra risker. Fragan
sammanhéinger med vad som krédvs for att Myresjohus ska ha visat att bolaget inte

har varit vardslost vid valet av fasadkonstruktionen.

Tingsrétten angav i1 beviskravet for att Myresjohus ska kunna undgd ansvar maste
visa att bolaget pd grundval av det vetenskapliga och tekniska vetandet for tiden
for entreprenaden, inte hade ndgon mojlighet att uppticka bristfélligheterna. Det
ar ett beviskrav som géller enligt produktansvarslagen (1992:18) for att man ska
kunna undgé skadestandsskyldighet. Kravet ndrmar sig det strikta ansvar som
giller vid produktansvar. Fragan om fackmaissighet och konsumentens skydd vid
brister nér en naringsidkares arbete inte avviker fran fackméssig standard har
tidigare diskuterats av regeringen under aren 2003/2004. I korta drag blev
regeringens beddmning att en niringsidkare inte bor i lag tilldelas ndgot ansvar for
bristfélligheter som uppkommit trots att arbetet har utforts pa ett sddant séitt som
motsvarar fackméssig standard vid tidpunkten for arbetets utférande (prop.
2003/04:45 s 64 ft.) Hovritten finner darfor, med bakgrund av foljande, att kravet
pa aktsambhet inte bor sittas sa stringt att det i praktiken blir frdga om ett strikt
ansvar for naringsidkaren. Branschen som helhet insag som sagt inte riskerna med
foljande fasadkonstruktion. Hovrétten finner dérfor att Myresjohus agerat
fackmadssigt och att ndgon vardsloshet inte kan ldggas bolaget till last vid valet av

den enstegstitade fasadkonstruktionen.
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Enligt hovrittens beddmning ska fastighetséigarna ersitta Myresjohus och dess

rittegangskostnader sévél vid tingsréitten som 1 hovrétten.
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3. Regler for entreprenader

3.1 Entreprenad

Ett entreprenadavtal avser uppforande eller reparation/ombyggnad av en byggnad
eller annan typ av anldggning pa fast egendom. Bestdllaren har ett nskemél om
att entreprendren ska prestera ett visst resultat mot betalning. Nar det géller
speciella entreprenader, s& som uppforande av gruppbyggda sméhus ar det oftast
husséljaren som bestdmt pa vilken fastighet huset ska uppforas och hur huset ska
se ut. Andra detaljer som till exempel inredning stir huskoparen for. De lagregler
som for tillfdllet brukar gélla for smahusentreprenader &r ABS 09 och
Konsumenttjénstlagen. ABS 09 riknas som ett standardavtal vilket kommer tas
upp ldngre ned i uppsatsen. Entreprenadavtalet skiljer sig fran andra avtal i och
med att produktionen inte skots fran ett fast driftstidlle och det innefattar oftast
samarbete med andra entreprendrer, sd som sidoentreprendr och underentreprendr.
Aven bestillaren av en fastighet medverkar pa olika sitt vid arbetets
genomforande. Han ger besked om nagot forhédllande skulle dndras och
tillhandahaller material m.m. Ett entreprenadavtal sluts oftast efter en ganska
langvarig process med “’bestdllarens forfragningsunderlag och entreprendrens
anbud”. Det som skiljer sig fran ett vanligt kop &r att det i allménhet ar bestillaren
som talar om vad denne vill ha, denna forfragning kommer till uttryck i
forfragningsunderlaget. Det ér alltsa inte sdljaren som visar vad han har att
erbjuda. En annan viktig frdga som kan tyckas uppkomma géller
dganderittsforbehallet. Entreprenaden uppfors oftast pa fastighetsdgarens mark
vilket leder in pa huvudregeln, jordabalkens 4 kap om att det som tillfors fast
egendom blir tillbehor till fastigheten. Entreprendren har pé sé sitt inte rétt att ta
tillbaka det han har utfort om han inte skulle fa betalt av konsumenten. Dérav ar
det extra viktigt att entreprendren avtalar om dganderattsforbehall. Dock brukar
det oftast finnas reglerat i de branschspecifika bestimmelserna som finns. Enligt

huvudregeln dger och ansvarar entreprendren for sitt arbete tills avlimning sker.

2N



Avlamnandet sker genom att besiktningsmannen godkidnner byggnaden vid

slutbesiktningen.’

3.1.1 Olika typer av entreprenader
Det forekommer tre olika former av entreprenader och dessa brukar delas in i
totalentreprenad, generalentreprenad och delad entreprenad. Vilken typ av

entreprenad som anvinds beror sjilvklart pa vilket arbete som ska utforas.”

Vid totalentreprenad tecknar du avtal med en part, det vill sdga totalentreprendren.
Dennes ansvar dr bland annat projektering, material och byggnadsarbeten. Ofta
brukar totalentreprendren i sin tur anlita en underentreprendr som utfor till
exempel malningsarbeten. Totalentreprendren maste ansvara gentemot
konsumenten for de arbeten han utfér men éven de arbeten som
underentreprendren utfor. Ar det diremot nigot arbete eller material som ska
utforas eller levereras i samband med bygget men som inte ska ingd i
totalentreprenaden méste detta anges i entreprenadkontraktet. Totalentreprenad &r

det avtal som anses gilla i fallet mellan husidgarna i Svedala och Myresjéhus.’

Vid en generalentreprenad avtalar du med en arkitekt om att planldgga husbygget
och planerar med generalentreprendren om att bygga huset efter arkitektens
ritningar och beskrivningar. Generalentreprendren ansvarar for allt utom
planldggningen av husbygget. Skulle ett fel uppsta finns det en stor risk att det blir
svért att klarligga vem som stér for felet, generalentreprendren eller projektoren,

det vill séiga arkitekten i detta fall.°

Delad entreprenad innebér att konsumenten tecknar avtal med en eller flera
entreprendrer om att utfora vissa arbeten. Det kan till exempel rora sig om att ett

avtal med en arkitekt som innebér att de ansvarar for planeringen av husbygget, en

? Johansson, 2007, s 13-15

* Prop. 2003/04:45
5h‘[tp://www.villaagarna.se/Global/Dokument/Kunskapsbanken/Informationsskriftelr/Anli‘[a entrep
renor hantverkare/Entreprenadr%C3%A4tt-f%C3%B6r-avtal-tecknade-t.0.m.-december-2004-
2011.pdf

6h‘[tp://www.villaagarna.se/Global/Dokument/Kunskapsbanken/Informa‘[ionsskrifter/Anlita entrep
renor hantverkare/Entreprenadr%C3%A4tt-f%C3%B6r-avtal-tecknade-t.0.m.-december-2004-

2011.pdf

21



byggentreprendr som gor grunden och reser hustomten, en mélningsentreprendr
med mera. Var och en av dessa entreprendrer svarar gentemot konsumenten
enbart for det arbete samt det material som omfattas av det avtal de har med
varandra. Det innebér att konsumenten sjélv far st for samordningen av alla
arbeten och det dr endast han som ansvarar for att helheten fungerar. En
bidragande faktor &r att det finns dnnu storre risk &n vid generalentreprenader att

ingen kinner ansvar for fel och vill ta pa sig detta ansvar.’

Med begreppet sméhusentreprenad, som forekommer i Myresjohus-fallet avses
alla slags arbeten pa en — eller tvdbostadshus som en néringsidkare/entreprendr
utfor at konsumenter i sin yrkesméssiga verksamhet. Begreppet innefattar alltsa
arbeten pa sa vl storre arbeten, sd som uppforandet av ett nytt smahus, som

mindre hantverksarbeten p4 smahus.®

3.2 Branschpraxis for entreprenader
3.2.1 Kort om AB 04 och ABT 06

I forsta hand géller KTjL eftersom denna lag till storsta del ér tvingade for
konsumentens formén vilket innebér att avtalsvillkor som ér till nackdel for
konsumenten &r utan verkan mot denne. Om AB 04 eller ABT 06 skulle vara en
del av avtalet med konsumenten som bestéllare &r dessa giltiga bara i den
utstrickning foreskrifterna inte forsimrar konsumentens stillning.’
Bestdmmelserna blir forst tilldimpliga ndr parterna véljer att avtala om dessa.
Négon sérskild tidpunkt for ”ikrafttrddandet” av bestimmelserna finns alltsa

inte.!”

ABT 06 (Allméinna bestimmelser for totalentreprenader) innehaller bestimmelser
for totalentreprenader, det vill sdga dir bestéllaren sluter avtal med en entreprenor

om hela eller en vdsentlig del av projekteringen som sjélva utforandet. Reglerna

7h‘[tp://www.villaagarna.se/Global/Dokument/Kunskapsbanken/Informationsskrifter/Anli‘[a entrep
renor hantverkare/Entreprenadr%C3%A4tt-f%C3%B6r-avtal-tecknade-t.0.m.-december-2004-

2011.pdf
¥ Prop. 2003/04:45

? Johansson, 2007, s 101
19 hitp://fc.bygging.se/~husbyggaren/2007 1 09.pdf. s. 36
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har sammanstéllts av Foreningen Byggandets Kontraktskommitt¢ (BKK). ABT
94, som tidigare var gillande har nu ersatts av ABT 06 och innehaller dndringar
betrdffande ansvar, information och kvalité, &ndringar och tilldggsarbeten samt
undersokningsskyldighet i anbudsskedet.!’ Enligt ABT 06 svarar konsumenten for
fel som upptréader efter garantitiden, det vill sdga efter 5 ar och dven for skada pa
entreprenaden som beror pé fel. Garantiansvaret i detta fall innebér att
konsumenten maste visa att arbetet har utforts fackmaissigt eller visa pé att felet
beror pé entreprendrens sida. I praktiken kommer senare bevisbordan dvergé pé
entreprendren som ska visa att han har ritt och att felet inte beror p4 hans insats.'”
Kravet pa att arbetet ska utforas fackmaéssigt aterfinns i, ABT 06 2 kap, 1§.
Fackmaissigheten 1 det hér fallet innefattar den skicklighet och fackkunskap som
det finns skal for konsumenten att forvénta sig av en teknisk konsult.’Bestillaren
har ritt, enligt ABT 06, 7 kap, 11§ att gora fel gdllande om felet har funnits dér
vid besiktningstillfallet men da inte mérkts eller bort méarkas (dolt fel) eller fel
som bestéllaren skriftligen anmalt till entreprendren inom sex méanader efter
entreprenadtidens utgang. Om felet raknas som véasentligt géller arton manader

efter entreprenadtidens utgang.'*

AB 04 (Allminna bestimmelser for byggnads- anldggnings- och
installationsentreprenader) har ocksd sammanstillts av BBK och giller for avtal
och upphandling avseende entreprenader. Den ersétter det som tidigare hette AB
92.1 AB 04 finns det regler om reklamationsskyldighet for konsumenten. Har
maéste bestillaren/konsumenten “utan drojsmal” meddela entreprendren nar han
uppticker felen, det vill sdga reklamera. Det finns ingen regel for vad paféljderna
blir vid sen reklamation men det finns dock en yttersta tidsperiod for felansvaret,
vilket dr en tio ars frist. Dérefter preskriberas ansvaret. Vid vilket tidpunkt som
ansvaret borjar gilla r inte reglerat vilket kan bli problem for bada parter. Det

blir givetvis svérare att bevisa hur linge felet gar att gora géllande."

i http://www.bygg.org/om-standardavtal/abt-06 76

12 http://www.vvsforetagen.se/?use=publisher&id=3608

" Byggandets kontraktskommitté, 2008, s 12-13

'* Byggandets kontraktskommitté, 2008, s 35

15 http://www.inter.se/2008/03/29/for-sen-reklamation-i-entreprenadforhallande/
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Enligt AB 04 kan fel i forsta hand konstateras genom en besiktning av
entreprenaden och bestéllaren har sedan dérutdver ritt att patala fel inom sex
ménader fran tidpunkten d& slutbesiktningen har skett, regeln géller for fel som
borde ha mérkts vid besiktning. Han har &ven alltid rétt att patala fel som visar sig
inom tv4 ar, det vill sdga inom reklamationstiden. Notera att det inte &r samma
som garantitid.'°Garantitiden 4r i sig 5 &r p4 arbetsprestationen och tva &r pa
material. Begreppet garantitid finns inte i KTjL utan man talar istdllet om fel som
visar sig inom tva &r fran godkinnandet av entreprenaden.'” Om ett fel uppstar
inom tio ar, om bestdllaren kan bevisa att felet fanns fran bdrjan och att det inte
bort markas tidigare har bestdllaren dven rétt att gora det géllande mot
entreprendren. Till sist finns det dven en 18-ménaders frist for visentliga fel, AB

04 7 kap 118§.

' Svensk byggtjanst och Byggandets Kontraktskommitté, 2009, s 103

17 http://www.byggindustrin.com/5-ars-garantier---inte-bara-sma-byggare- 8080
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3.2.2 AMA hus 98 och 08

AMA(Allmin material- och arbetsbeskrivning) ér ett referensverk med olika
texter som beskriver vilka krav som finns pa material, utféorande samt fardigt
resultat for vanliga arbeten 1 byggproduktionen. Kraven som finns i AMA ér
sadana krav som branschen uppfattar som god praxis, allmént accepterad kvalité,
beprovad teknik och fackmissigt utforande.'*Regelverket syftar till att forenkla
arbetet med att formulera bestéllarens krav pa den fardiga produkten och alla dess
delar."” T AMA hus 08 finns regler om vad som ska gilla for enstegstitade
putssystem. Det anges sérskilt att enstegstitade putssystem inte behandlas i AMA
och att putssystem med regelstomme av trd ska skiljas fran stomme med en
luftspalt. AMA Hus ér alltsa inget branschavtal som parterna avtalar om utan det

ar sidana krav som branschen riknar med att entreprendrerna foljer.”

3.3 Entreprenodrens ansvar

3.3.1 Under entreprenadtiden

Enligt bade AB 04 och ABT 06 i kap 5, 1§ dr det entreprendren som skall ansvara
for skada pé en avlamnad del under hela entreprenadtiden. Det innebér att
entreprendren inte bara har ansvar for skador han har orsakat sjélv utan dven
skador som kan orsakas av till exempel lekande barn eller tjuvar med flera.
Undantag giller for skador som beror pa ndgot pé bestéllarens sida, skada som
beror pé krig, naturkatastrofer eller liknande samt pa grund av brukande. Med
brukande menar man helt enkelt att bestdllaren, efter samrdd med entreprendren
tar en ej avlamnad del av entreprenaden i bruk och det sker under
entreprenadtiden. Déremot dvergér ansvaret da till bestdllaren. En avldmnad del
kan hér jaimforas med vad som géller for avlimnande i koplagen. Avldmnandet i
AB 04 och ABT 06 giller istéllet fran den dagen da ”slutsammantradet” holls, nir
besiktningsmannen godkénner entreprenaden. Dérefter begrinsas entreprendrens
ansvar vid fel som kan uppkomma under garantitiden eller under tiden darefter.

Med st6d av huvudregeln ska det alltid ske en slutbesiktning av entreprenaden,

" Malnr T 1577-10, s 24
' Andersson m.fl. 2009, s 13
20 Andersson m.fl. 2009, s 13
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dock finns det en undantagsregel i AB och ABT som sdger att detta géller om inte

parterna har avtalat om annat, 7 kap, 2§ st 1.>!

3.3.2 Garanti och ansvar under garantitiden

Ansvaret som entreprendren innehar under garantitiden skiljer sig avsevirt fran
hur ansvaret ser ut under entreprenadtiden. Det dr ddrfor av stor betydelse att
parterna har avtalat om och faststéllt garantitidens start. Enligt AB 04 och ABT 06
kap 5, 5§ skall entreprendren ansvara for fel som framtrader under den avtalade
garantitiden. Daremot finns det ingen bestimmelse for nir garantitiden ska anses
ha paborjats. Det faller sig naturligt att det som inom koprétten sker vid
avldmnandet. Som det har sagt tidigare anses entreprenaden vara avldmnad nér
slutbesiktning har skett. Med fel som upptréder inom garantitiden asyftas fel som
har varit inbyggt i entreprenaden men framtréder forst senare. Givetvis réknas inte
forslitning genom anvédndande, felaktig skotsel eller bristfélligt underhall av

fastigheten in i entreprendrens felansvar.*”

I ett avgorande frin ARN® har frigan om garanti under entreprenadtiden tagits
upp. Det ror sig om att en konsument har kpt en fastighet av det bolag som har

uppfort huset pa en entreprenad och tvisten ror fel i denna fastighet.

G har kopt en fastighet av bolaget P. Fastigheten koptes den 15 december 1982
och slutbesiktningen skedde en dag fore kopet, alltsd den 14 december. I
november ar 1992 upptéicker G en vattenskada i husets undre del och anser att det
ar fel pa roren, detta ska anses vara ett dolt fel i fastigheten. Han kan ddremot inte
sdga vad det dr som har varit orsaken till felet. G yrkar erséttning for de
uppkomna skadorna.

Bolaget P i sin tur hdvdar att installationen av roren ej har utforts pa ett felaktigt
sdtt och att arbetet har gjorts pa ett fackméssigt sétt utifrdn den kunskap och
erfarenhet som fanns vid tidpunkten for byggnationen. Ingen anmérkning har

angetts vid slutbesiktningen eller garantibesiktningen.

2! Johansson, 2007, s 239-240
2 Johansson, 2007, s 246-247
2 Anr 93-0067
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Némnden ansag i foljande fall att enligt tillimpliga entreprenadbestimmelser, i
detta fall AB 72 ska entreprendren std for dolda fel och brister i entreprenaden i
upp till tio &r. Om bristen inte beror pa grov vardsloshet pé entreprendrens sida.
Bolaget hivdade att installationen hade utforts fackmassigt och i enighet med da
géllande regler. Felet upptécktes dessutom forst néra tio ar efter besiktningen och
vad orsaken var till att det lidckte in vatten i roret har inte helt klart framkommit i
drendet. Namnden kunde dessutom inte finna att G hade bevisning for att felet
hade orsakats av grov vardsldshet fran bolagets sida. Dirav kunde G:s yrkande

inte beviljas.

3.3.3 Garantins langd

Ansvarstiden for entreprendren ér tio ar, det vill sdga samma tid som géller enligt
KTjL. I AB 04 och ABT 06 4 kap, 7§ finns bestimmelser om att tiden skall
riknas frin entreprenadens godkdnnande. Tidigare fanns foljande bestimmelser
inte inskrivet 1 dessa regler utan konsumenten hinvisades till preskriptionstiden
som finns i preskriptionslagen (1981:130) som ocksa é&r tio ar enligt 2§. I vissa fall
kan det hdnda att bestéllaren vill ta delar av entreprenaden i bruk vilket oftast
hénder om besiktningstiden blir langvarig. Vid sédana tillfdllen vill entreprendren
forkorta garantitiden men eftersom det 4r omojligt att garantitiden borjar innan
entreprenaden dr godkénd méste de bdda parterna istdllet komma dverens om ett
tidigare slut. Eftersom det ibland kan vara svart att bestimma néir garantitiden
16per ut finns hjdlpregler angaende detta i AB 04 och ABT 06 kap 7, 12§. Enligt
dessa paragrafer géller om “slutbesiktning inte har verkstéllts pd grund av
bestillarens underldtenhet sa ska entreprenaden anses vara godkind och avldmnad

fran den dag besiktningen ritteligen skulle ha verkstallts”.**

Niér det géller garantitiden i AB 04 och ABT 06 sé skiljer de sig lite at.
Garantitiden dr enligt AB 04 fem ar for arbetsprestationen samt tva ar for
material/varor men dessa garantitider giller endast ndr 6vriga kontraktshandlingar
saknar foreskrift om annan garantitid. Tva ars garantitid rdknas som normalt for

entreprenader och kan jimforas med koplagens reklamationsfrist dar kdparen

2 Johansson, 2007, s 249
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inom tvé ar far aberopa att varan dr felaktig. Det kan uppstd problem nér denna
bestimmelse skall tilldimpas i och med att det gors skillnader pé arbetsprestation
och varor samt material. Vad som ska rdknas som en arbetsprestation kan ibland
vara svart att avgora och om det dr fel pd varan som installeras, ska det dd riknas
som fel i varan eller fel i arbetsprestationen. Det kan lika vél vara entreprendren
som har skott arbetsprestationen pa fel sitt. Enligt ABT 06 dr garantitiden fem ar
for entreprenaden men, precis som for AB 04 géiller denna bestimmelse endast
om det inte finns foreskrifter om nagot annat i dvriga kontraktshandlingar. Om
bestéllaren har foreskrivit sérskilt material eller sédrskild vara (fabrikat) sa ar
garantitiden tva ar. Skillnaden som uppkommer vid en jamforelse av AB 04 och
ABT 06 i det hir fallet dr ordet fabrikat som stér inom parantes. Det dr svart att
veta vad en vara ska uppfylla for att vara ett fabrikat och vilka

funktionsforeskrifter som kan uppfyllas av ett fabrikat.”

Om entreprendren drdjer avsevirt med att avhjdlpa felet kan garantitiden
forldngas av en besiktningsman. Vilket tidsspann som géller for ”drojer avsevért”
*%tycks vara oklart men enligt Sture Johansson maste det vara ett flertal ménader
efter det datum som satts for felens avhjilpande, som normalt bestdms vid
slutbesiktningstillfallet. Om parterna inte kommer verens om en sérskild tidpunkt
vid besiktningstillfdllet om nir avhjilpandet ska vara utfort géller enligt bade AB
och ABT kap 5,178, st 2 att det ska vara avhjilpt senast tvd manader réknat fran

det att besiktningsutlatandet Gverldmnas till entreprenoren.”’

3.3.4 Felansvar efter garantitiden

Entreprendren ska ansvara for vésentliga fel som framtider efter respektive
garantitid om felet visar sig ha sin grund i vdrdsloshet fran entreprendrens sida.
Det ér bestéllaren som har bevisborda och alltsd dennes sak att visa att
vésentlighet och vérdsloshet existerar. Bevisningen i den hér fragan kan vara svar
i och med att AB 04 och ABT 06 1 kap 5, 15§ foreskriver att bestéllaren

skriftligen ska meddela entreprendren sa snart fel upptécks. Vid bedomningen om

2 Johansson, 2007, s 249
26 Johansson, 2007, s 249
27 Johansson, 2007, s 249
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ett fel anses vara visentligt kan hinsyn inte bara tas till sjélva felet utan vilken
skada som har uppkommit eller kan befaras uppkomma maste ocksa tas i
beaktning. Nir beddmningen gors ska det vara friga om ett fel som péverkar
bestillarens mojlighet att anvéinda byggnaden, det skulle kunna uttryckas som att
byggnaden saknar kdrnegenskaper om den innehéller ett visentligt fel. Med
kirnegenskaper menas 1 det hér fallet att byggnaden ska vara tit och inneha
fungerande véggar, tak och golv. Entreprenéren kan goéras ansvarig om detta
saknas. Givetvis ridknas dven fel som kan utfora fara for hilsa och sdkerhet ocksa

som visentliga.”®

Nir det géller kravet pd vardsloshet fran entreprendrens sida maste det provas om
entreprendren handlat pd ndgot annat sétt dn vad som forvintas av honom. En
saddan beddmning kan i det enskilda fallet bli beroende av om entreprendren
frangatt de anvisningar som bestéllaren har 1dmnat at honom. Detsamma géller om
entreprendren strider mot det krav pa fackmaissighet som &r uppsatt. For att kunna
undga ansvar for vardsloshet méste entreprendren i en sddan situation visa att han

har godtagbara skl for att avvikelsen har uppkommit.*®

3.3.5 Avhjalpande av fel

Entreprendren har en réttighet och en skyldighet att avhjdlpa vad som antecknas
som fel 1 besiktningsutlatandet. Han ska dven avhjdlpa det som bestéllaren anser
utgora fel och skriftligt underréttat om detta. Det som bestédllaren anser ska
givetvis vara en del av entreprenadhandlingarna. Déremot &r entreprenoren alltid
skyldig att avhjdlpa felen och inte enbart reparera skadan. Felen, det vill sdga
orsaken till skadorna maste avhjélpas pa ett bestdende sitt sa att skadan inte kan

uppkomma igen.

3.3.6 Foljdskada pa grund av fel
Skador som kan vara orsakade av fel kan till exempel vara felaktig drédnering som
ger upphov till fuktskador eller om en felaktig utférd rorfogning medfor

vattenskador eller lackage. Nér forutsittningarna for fel uppfylls, det vill sdga att

28 Johansson, 2007, s 255-256
2 Johansson, 2007, s 256-257
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entreprendren har varit vardslos eller om skadan beror pa ett fel som
entreprendren kan goras ansvarig for utgar ett strikt ansvar och det behdver endast
konstateras att det foreligger ett fel samt att det &r felet som har orsakat den
uppkomna skadan. De skador som felet kan orsaka pé entreprendrens egen
entreprenad ska alltid avhjélpas utan ndgon begrinsning av kostnaderna for

avhjilpandet. Dessa regler giller under garantitiden men 4ven viss tid dérefter.”

Niér foljande fel uppkommer kan entreprendren bli skyldig att betala skadestand
till motparten. Enligt bestimmelser i AB 04 och ABT 06 kap 5, 11§ begréinsas
skadestandet till 15 % av kontraktssumman. Det dr ddremot oklart om denna
begransning giller for varje enskild skada eller alla skador tillsammans. Troligen
ar det géllande for alla skador tillsammans. Dock géller inte begransningen om

den ansvarige har forsikringsskydd som uppgir till ett hdgre belopp.”!

Om till exempel en skada upptécks pa entreprenaden under garantitiden och det
kan visas att skadan har uppkommit under entreprenadtiden men har varit dold vid
slutbesiktningen och skadevallandet har varit en avsiktlig skadegorelse.
Hindelsen i sig bidrar till att entreprenaden inte fungerar pa det som anses vara
rétt sétt och det leder till en foljdskada pa bestillarens egendom. Bestéllaren
kréaver att entreprendren ska avhjilpa skadan pé entreprenaden samt att han ska
ersitta honom for f6ljdskadan. Vad dr det egentligen som géller i fo6ljande fall?

Entreprendren dr i foljande fall ansvarig for skadorna pé entreprenaden som
intréffar under entreprenadtiden dven om skadan uppticks senare. Skadan kan
ocksa ses som ett fel i entreprenaden. Eftersom entreprendren ansvarar for skadan
ansvarar han ocksé for foljdskadan och begrdansningen pa 15 % av

kontraktssumman tillkommer.>>

3.4 ABS 95

ABS 95 giller for de fall dir enskild konsument &r bestillare av
smahusentreprenad. Det dr allmédnna bestimmelser som r ett resultat av

forhandlingar mellan konsumentverket och olika foretrddare i byggbranschen.

3% Johansson, 2007, s 266
31 Johansson, 2007, s 267
32 Johansson, 2007, s 267-268
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Skulle konsumenten inte ha garanti-, avtals- och avtalsskydd som stélls som
villkor fOr att statligt bostadsstdd skall beviljas kommer d@ven KTjL tillimpas
mellan parterna. Forutséttningen for att ABS 95 ska kunna tilldmpas i det enskilda
fallet, krivs det att det aberopas i avtalet mellan parterna samt att bada far tillfalle

att ta del av det.

3.4.1 Entreprendrens ansvar gentemot konsumenten
Entreprendren ska utfora sitt arbete fackmaissigt samt med tillborlig omsorg” ta
tillvara pa bestéllarens intressen samt samrada med denne i den utstrickning som
behovs och dr mojlig. I den man som entreprendren under entreprenadtiden insett
eller bort inse att av bestéllaren tillhandahalla uppgifter, undersokningsmaterial
eller utséttningar ar felaktiga dr entreprendren skyldig att underritta bestillaren
om detta och forhandla med honom om vilka atgérder som ska goras géllande om
fel uppstar, enligt ABS 95 kap 2, 1§. Foljande paragraf kan jamforas med kravet
pa fackmaéssighet som finns i KTjL 4§ st 1. Det &r ett kontraktsbrott att ej folja
kravet pa fackméssighet och underlata sig att ta tillvara pa bestdllarens intressen.
Dock ér det bestéllaren som har bevisbordan i foljande fall. Sarskild vikt borde
laggas pa de faktiska forhallandena som rader nir arbetena utforts. Indirekt borde
bestimmelsen ha den betydelsen att entreprendren mer eller mindre ska samrdda
med bestdllaren. Bevisbordan ligger pa bestillaren dven nér entreprendren borde

eller bort inse att det foreligger fel i entreprenaden.®

Entreprendren ska ansvara for vésentligt fel som framtrider efter garantitidens
utgéng, om det visar sig att felet beror pd vardsloshet fran entreprendrens sida. Fel
som framtrader efter garantitidens utgéng dr det man oftast kallar for dolt fel.
Efter garantitidens utging 6vergar bevisbordan frén entreprendren till bestallaren.
Forutsittningen som foreligger for att entreprendren ska kunna goras ansvarig bli
da att bestdllaren kan visa att det ror sig om ett dolt fel, att det &r vdsentligt samt
att felet har sin grund i vardsloshet frén entreprendrens sida. For foljande ansvar

giller enligt lag allmin preskriptionstid, riknad fran garantitidens borjan.>*

3 Lindahl. 1997, s 23-24
** Lindahl. 1997, s 42
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3.4.2 Besiktning

Slutbesiktning ska ske vid kontraktstidens utgang eller om entreprenaden
fardigstélls senare, utan drojsmal efter det att entreprenaden anmélts vara férdig,
ABS 95 kap 7, 2§. Slutbesiktningen &r ett obligatoriskt inslag nir det kommer till
entreprenader och entreprendren ér skyldig att i forvidg anmala till bestéllaren nér
den berédknas vara klar och tillganglig for sddan besiktning. Bestéllaren dr & sin
sida ocksa skyldig att medverka till att en besiktning gors. Allt ansvar ligger alltsa
inte endast pa entreprendren. Bland annat dr det dven bestéllarens skyldighet att
utse en besiktningsman, 7 kap, 7§ om det inte sker av parterna gemensamt. Om
bestillaren inte medverkar till besiktningen gor han sig skyldig till

kontraktsbrott.>

En av parterna kan begéra sirskild besiktning avseende fel som uppkommer efter
slutbesiktningen eller patalas enligt 10§, det vill sdga att bestéllaren har ritt att
gora géllande fel som bestéllaren patalat hos entreprendren inom tre ménader fran

entreprenadtidens utgéng.*

Besiktningsmannen méste grundligt ha satt sig in i entreprenadhandlingarna som
finns mellan parterna samt forsoka skapa sig kinnedom om de eventuella
overenskommelser som parterna har traffat om entreprenaden. Huvudregeln ar att
bestillaren inte far gora fel gidllande som inte dr antecknade 1
besiktningsutldtandet. Utdver ndimnd bestimmelse finns det sjdlvklart undantag.
Bestéllaren har rétt att gora fel géllande som har funnits dér vid besiktningen men
som dé inte har mirkts och inte heller bort mirkas eller som bestéllaren har pétalat
vid besiktning men som besiktningsmannen inte har utsett gora ett fel. Det géller
ocksa fel som bestdllaren har pétalat hos entreprenéren inom tre manader fran
entreprenadtidens utging, ABS 95 7 kap, 10§.* Fristen som finns pa tre manader

skall forlangas med skalig tid om bestéllaren pa grund av plétslig och allvarlig

33 Lindahl. 1997, s 59
3¢ L indahl. 1997, s 60
37 Lindahl. 1997, 62-63
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sjukdom eller liknande omsténdigheter inte haft mojlighet att patala fel inom
fristen. For att bestimmelsen ska trdda ikraft krévs det ett intyg eller annat bevis
som visar pa att bestillaren ej har kunnat anmaéla felet inom fristen och har
ddrmed heller inte kunnat fullgdra sin underrittelseskyldighet. Om det pa grund
av nagra omstandigheter skulle vara pd det viset att entreprendren inte &r villig att

acceptera ett sidant intyg/bevis kommer saken i sista hand avgéras i domstol.”®

3.4.3 Fel i entreprenaden

Fel i entreprenaden ska enligt ABS 95 2 kap, 6§ anses foreligga om resultatet av
entreprendrens arbete pa ndgot sétt avviker fran vad som har avtalats mellan
parterna i fraga om konstruktion, utférande, méngd eller pa nagot annat sétt. Om
resultatet av arbetet inte motsvarar det krav pd fackmassighet ridknas det ocksa
som ett fel, &ven om avvikelsen beror pa olyckshéndelse under entreprenadtiden
eller ddrmed jamforlig hdandelse. Uppfattningen om vad som ridknas som
fackmassigt ar, precis som i KTjL svart att bedoma och det skiljer sig ibland at i
olika delar av landet. Dock finns AMA till hjélp och har varit mycket anvindbar
for bedomningen av detta svara uttryck. Till sist rdknas ett fel foreligga om det
uppstér ndgon skada péd grund av att entreprenoren inte utfort sidana arbeten som
avses i 3§ samma kapitel.” I kort innebir det arbeten som till exempel dndringar i

entreprenaden eller tilliggsarbeten.*

3.4.4 Avhjalpande av fel

Entreprendren har rétt och dr ocksa skyldig att utan nagon extra kostnad for
bestillaren att avhjélpa fel som &r antecknade som fel i besiktningsutldtandet och
som han ansvarar for. Avhjilpandet ska ske inom skalig tid frén det att
besiktningsutltandet har 6verldmnats till entreprendren och han har fatt tid pa sig
att avhjélpa felet. Med skilig tid for avhjdlpande rdknas normalt tvd manader fran
det att entreprendren tagit emot besiktningen och fatt tillfélle att avhjélpa felet.
Sker inte avhjédlpande inom tvd ménader far bestillaren lata avhjélpa fel pa

entreprendrens kostnad. Avhjélpande av fel som uppticks under den giltiga

¥ 1 indahl. 1997, s 63
3 Lindahl. 1997, s 26
“0Lindahl. 1997, s 25
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garantitiden men som inte medfor risk for skada pa entreprenaden eller ”vésentlig
oldgenhet” for bestillaren far ske utan drojsmal for séljaren. Genom denna regel
far entreprendren en mdjlighet att avhjdlpa fel som framtrétt under garantitiden
vilket i sin tur blir ekonomiskt fordelaktigt for denne, som pa sa sitt slipper ha

olika reperationsfolk vid olika tillfillen, ABS 95 kap 7, 16§."!

' Lindahl. 1997, s 65

AN



4. Konsumentskyddet

4.1 Allmant om konsumentskyddet

I dagens samhille finns det oftast ganska stora skillnader mellan naringsidkare
och privatperson. Det kan rora sig om allt frdn kunskap till ekonomiska resurser
och storlek. Konsumentskyddet har sedan 1970-talet pa olika sétt forstarkts
genom olika konsumentskyddslagar som é&r tvingande till fordel for konsumenten,
ett exempel pd en sddan civilrittslig lag dr konsumenttjénstlagen. Ett entreprenad
avtal tillhor det vi kallar for speciell avtalsrétt och denna typ av avtal dr oftast inte
reglerad i lag utan man tillimpar allminna avtalsrittsliga principer.*’
Konsumenten ses som den svagare parten i sddana hir avtal och i dessa situationer
tar konsumentverket emot klagomal frén konsumenter och granskar de
avtalsvillkor som kan tilldimpas i avtal med konsumenter.
Konsumentombudsmannen forséker dven komma 6verens med néringsidkare eller
deras branschorganisationer for att {4 till stand rimliga avtalsvillkor for en speciell
bransch. Ett exempel pé detta &r ABS 05 som ér ett standardavtal for
smahusentreprenader for privatpersoner.Det tal att tilliggas att 36§ 2 st i
avtalslagen kan bli aktuell nér avtalsparten dr konsument eller har en underlégsen
stdllning i avtalsforhdllandet. Daremot ér det inte helt sdkert att denna paragraf
och lagtext kan goras gillande. Det beror helt pa vad det dr for avtalstyp som det

o Q 44
ar frdga om.

4.1.1 Sarskilda bestammelser om smahusentreprenad
Innan bestimmelserna om sméhusentreprenader infordes i KTjL géllde andra
regler for denna typ av entreprenad. Vid avtal som har ingétts innan 1 januari
2005 géller fortfarande undantag frén lagens tvingande verkan till konsumentens
forman om konsumenten tillforsikras garanti-, forsakrings-och avtalsskydd som

motsvarar det skydd han skulle ha fatt om entreprenaden hade varit ”f6remal for

42 Agell & Malmstrom, Ramberg, 2010, s 79-80
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statlig bostadsfinansiering”. *Ett godként garanti-, forsikrings- och avtalsskydd

anses foreligga i fall dér:

1. Det finns en godtagbar sdkerhet under bade entreprenadtiden och
garantitiden som &r tvé ar efter godkénd slutbesiktning. Till exempel kan
detta vara en produktionsgaranti utfairdad av AB bostadsgaranti

2. Det finns en byggfelsforsékring eller en ansvarsutfastelse som dr utfardad
av nagot bolag.

3. ABS 95 har tillimpats i avtalet och bestillaren har haft mojlighet att ta del

av dessa bestimmelser.

KTjL géllde alltsd inte i de fall konsumenten hade tillforsdkrats sdrskilt
produktions och avtalsforsakring i kombination med att ABS 95 ocksa hade

avtalats mellan parterna.*®

Det finns sérskilda bestimmelser 1 KTjL angdende smahusentreprenader. Foljande
regler infordes den 1 januari 2005, efter Svedalahusen byggts. Om ett smahus har
uppforts innan dess géiller reglerna som ar beskrivna i stycket ovan. Vid
smahusentreprenader géller i forsta hand vad konsumenten pastéar har avtalats om.
Det innefattar arbetets omfattning, priset och grunderna for hur priset bestdms,
tiden for betalning och tiden for arbetets avslutande, 51§ KTjL. Eftersom det &r
vad konsumenten péstar ha avtalats om blir detta en ny bevisborderegel som
skiljer sig frdn huvudregeln som innebér att den som pastar att ett visst avtalat pris
ska gélla méste ocksa bevisa det. For att en ndringsidkare i detta fall ska kunna fa
ritt mot konsumenten kravs det att ndringsidkaren kan visa genom skriftligt avtal
eller vittnesmél att det dr ndgot annat &n vad konsumenten péstir som giller. Ett
satt som det kan bevisas pd ar att ndringsidkaren ldgger fram branschpraxis som
visar pd att det som konsumenten begér kan tyckas vara orimligt. Ddremot maste
konsumenten alltid fa upplysningar i avtalet om att branschpraxis har anvints och
avtalats om, annars kommer KTjL bli gédllande i och med att den &r tvingande for

konsumentens formén. Foljande bevisborderegel bidrar till en forbéttrad situation

45http://www.villaagalrna.se/Global/Dokumen‘[/Kunskapsbanken/Informationsskrifter/Anlita entre
prenor hantverkare/konsumenttjanstlagen.pdf's 8

46 http://www.konsumentverket.se/Lagar--regler/Lagar/Konsumenttjanstlagen/

AR



for konsumenterna och kommer med storsta sannolikhet innebéra att
entreprendrerna i fortsdttningen kommer vilja anvénda sig av skriftliga avtal i stor
utstrickning.*’ Enligt dessa bestaimmelser kan en slutbesiktning géras om
konsumenten eller niringsidkaren vill detta. Det ska goras av en oberoende
besiktningsman och om inget annat har avtalats mellan parterna och det &r i1 forsta
hand konsumenten som skall utse besiktningsmannen och dven betala denne. Vid
slutbesiktningen kontrollerar besiktningsmannen om det finns nagra fel och
skriver sedan ned detta i ett besiktningsprotokoll. Samma regler som géller for fel
i KTjL giller dven for smahusentreprenader, det gors hér ingen skillnad.*® Det
innebadr alltsd att fel foreligger enligt 9-11§§ KTjL eller att tjdnsten inte &r
fackmannamadssigt utfor i enighet med 4§. Besiktningsmannen ska dven i
protokollet ange sddana forhallanden som konsumenten anses vara fel men som
inte besiktningsmannen héller med om. Det dr ocksa upp till honom att avgéra om

entreprenaden godkénns eller inte.*’

Om ett fel uppkommer i en smahusentreprenad ska beddmningen om den &r
felaktig goras med hénsyn till forhdllandena som rddde den tidpunkt da
entreprenaden godkéndes vid slutbesiktning, 58§ KTjL. En sméhusentreprenad
ska dédremot, oavsett vad som ndmns i foregdende paragraf alltid anses vara
felaktig om ett fel visar sig inom tva ar frn besiktningstillfdllet, d4 entreprenaden
godkéndes. Har ingen slutbesiktning gjorts giller tvd ar frin det att arbetena
avslutades. Detta géller dock inte om néringsidkaren pé négot sitt kan bevisa att
felet beror pa en olyckshindelse eller att det 4r konsumenten som sjélv &r skyldig
till det uppkomna felet. Daremot blir konsumentens rétt att &beropa fel i
entreprenaden begrinsad pa grund av reglerna som géller for besiktning. Om
entreprenaden godkédnns kan konsumenten endast dberopa fel som finns med i
besiktningsprotokollet. Begrinsningen giller alltsd beroende pa vad som finns
nedskrivet i protokollet. Fel som inte finns ndmnda kan inte goras géllande. I

forsta hand ér det upp till besiktningsmannen att bedéma vad som &r fel och

47http://www.villaagalrna.se/Global/Dokumen‘[/Kunskapsbanken/Informationsskrifter/Anlita entre
prenor hantverkare/konsumenttjanstlagen.pdf
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dennes slutsatser som géller. Fel som inte finns nedskrivna far endast goras

géllande om:

* Konsumenten vid besiktningstillfallet har papekat att det &r ett fel, men
besiktningsmannen i fraga har inte forstatt att det ror sig om ett fel,

* Konsumenten har patalat felet for ndringsidkaren eller

* Besiktningsmannen inte har mérkt eller borde mérkt felet vid

slutbesiktningen, foljande 4r det som brukar kallas for dolda fel.™

Givetvis giller hir samma regler angéende reklamation som for dvriga tjénster.
Diremot behdvs ingen reklamation goras for smahusentreprenader om det ror fel
som har antecknats 1 besiktningsutlatandet, pdtalats av konsumenten samt om det

finns ndgon garanti eller annan utfistelse.”’

4.2 Konsumenttjanstlagen

Konsumenttjénstlagen géller nér en ndringsidkare utfor tjénster &t en konsument.
Lagens regler ér i stort sett tvingande till konsumentens formén vilket innebér att
néringsidkaren inte fir ge konsumenten sdmre villkor an de som finns i lagen.
Avtalsvillkor som didrmed ér till nackdel for konsumenten &r utan verkan,

Konsumenttjanstlagen (KTjL) 3§.7

4.2.1 Naringsidkarens ansvar gentemot konsumenten
Lagen innehéller en omfattande reglering av niringsidkarens uppdrag samt
pafoljder. For det forsta ska tjansten utforas fackmaissigt, 4§ KTjL. Vad som
rdknas som fackméssigt kan i manga fall vara svért att avgora. Enligt
konsumentverkets hemsida anses det vara niar man utfor arbetet pé ett sitt som
normalt forvintas av en serids fackman samt att det finns ett krav pé att

néringsidkaren har den kompetens som efterfragas och utfor arbetet med den

5Ohttp://www.villaaga‘lrna.se/Global/Dokumen‘[/Kunskapsbanken/Informationsskrifter/Anlita entre
prenor hantverkare/konsumenttjanstlagen.pdf
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kvalitet som giller inom yrkesomradet, exempelvis hantverkarbranschen.” Om
man sedan gér vidare till Prop. 2003/04:45 som beskriver hur konsumentskyddet
kan starkas vid sméhusbyggande anser den att det inte &r mojligt eller lampligt att
reglera det kravet pd fackméssighet som redan finns mer detaljerat. Det méste
vara beroende av tjénstens art i det enskilda fallet. Fackmissighetskravet borde
vara kopplat till den kunskap som finns dé tjansten utfors och inte till den kunskap
som tillkommer senare och som dé kan visa att tjéinsten har utforts pé ett
opassande sitt. Pa sa vis fir konsumenten sjdlv svara for de fel som tjénsten visar
sig vara forknippad med om arbetet har utforts pa vad som riknas vara ett
fackmassigt sitt samt enligt de normer som var allmént accepterade. Jimfor har
med vad som ségs om felansvar i produktansvarslagens 8§ p 4. Om det inte vid
tidpunkten var mdjligt att upptécka sékerhetsbristen kan naringsidkaren inte bli
ansvarig for felen och dérmed inte skadestdndsskyldig. Det finns idag inga regler i
KTjL som liknar denna regel om felansvar och niringsidkaren blir alltsa inte
skyldig om arbetets utférande inte avvek fran fackmissig standard d& den
utfordes. Skulle en utvidgning av felansvaret goras skulle det stirka
konsumentskyddet vid sméhusentreprenader. Om exempelvis fukt- och
mogelskador skulle uppstd blir det mgjligt for konsumenten att vinda sig till
néringsidkaren och péstd att tjinsten inte har utforts fackméssigt vid denna
tidpunkt, forutsatt att det sker inom tio ar efter slutbesiktningen av huset har skett.
Att lagga det storsta ansvaret pa naringsidkaren kan till en borjan verka sunt, han
rdknas som den starkare avtalsparten och har bast kunskaper inom omréadet.
Diremot skulle dess forpliktelser kunna dventyra hela néringsverksamheten da
néringsidkaren kommer drabbas av oforutseeda forpliktelser i efterhand. Det
skulle ocksé innebéra att priset pd byggtjanster hojs for att naringsidkarna vill
skydda sig mot fel som kan tyckas uppkomma i efterhand. Vidare kan detta
overviltras pd konsumenterna i och med att priserna kan stiga, vilket i sin tur d&
blir en nackdel istdllet for vad som var tdnkt en fordel for konsumenterna. Dirav
ansdg regeringen att det inte var mdjligt att gora en dndring av felansvaret som
hénger ihop med kravet pd fackméssighet. I ett avgdrande frén allménna

reklamationsnimnden (ARN)**bedomdes krav pa fackmassighet pa foljande sitt.

53 http://www.konsumentverket.se/Lagar--regler/Lagar/Konsumenttjanstlagen/
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Fallet berdr en installation av golvvirme som inte hade utforts i enlighet med
rekommendation fran golvjdmningsgruppen inom golvbranschens riksforbund.
Trots det att rekommendationen hade utfardats efter det att arbetet utforts hade
tjdnsten inte ansetts vara fackmassigt utford. Néringsidkaren, T hade utfort en
badrumsrenovering hos L i januari 1997. Under 2003 upptickte L sprickor i det
underliggande golvspacklet vilket i sin tur medforde att golvet sprack upp. L
yrkade darfor att T skulle avhjélpa felet. T i sin tur bestred yrkandet och ansdg att
felet inte berodde pé dennes utférande utan att spacklet som hade anvints inte
talde golvviarme. Namnden ansag i foljande fall att arbetet visserligen har utforts
innan rekommendationen fran golvjdmningsgruppen kom och sprickorna som
forekom skulle kunna ha uppstétt pd andra sétt, exempelvis genom ’séttningar i
huset”. Namnden kom trots detta fram till att tjinsten var behéftad med fel
eftersom det inte kan anses fackmaissigt att lagga tétskiktet i virmegolvet som
bestar av golvspackel under avjimningsmassan. Néringsidkaren borde dérfor

avhjilpa felet utan kostnad for L.

4.2.2 Fel i tjansten

Det finns en bred reglering for vad som géller vid fel i tjéinsten och vad som ska

rdknas som fel enligt KTjL 9-10§§. Tjdnsten anses vara felaktig om:

* Siljaren inte har utfort tjansten enligt dem sdkerhetsforeskrifter som géller.

* Tjénsten stimmer inte dverrens med vad konsumenten och séljaren har
avtalat om. Hir kan det handla om uppgifter som ldmnats av
niringsidkaren sjilv, av en branschforening eller en materialleverantor.™

* Tjénsten har utforts i strid mot de férbud som géller i
produktsékerhetslagen.

* Siljaren inte har utfort tillaggsarbete som han dr skyldig att utfora for att
undvika allvarlig skada.

* Att séljaren genom garanti eller nadgot liknande ska svara for resultatet av

tjansten och detta forsdmras under den utsatta tiden.
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Nir det géller just sméhusentreprenader ska tjédnsten anses vara fel om det
slutgiltiga resultatet pd ndgot sitt avviker frdn vad som har avtalats mellan
parterna eller fran vad konsumenten annars har rtt att kriva, 9§ KTjL.
Konsumenten har alltid rétt att krdva att tjinsten utfors pa ett fackmassigt satt
samt att ndringsidkaren tar tillvara pd konsumentens intressen. Det tal att tilldggas
att ndringsidkaren inte ska svara for en avvikelse som beror pi nagot som
konsumenten kan vara skyldig till. I enighet med 10§ KTjL anses tjédnsten ocksa
vara felaktig om det slutgiltiga resultatet inte stimmer 6verrens med de uppgifter
som &r av betydelse for bedomningen av tjénstens karaktir som har ldmnats av
niringsidkaren eller nigon branschorganisation. Regeringen har i sin proposition™
diskuterat om det skulle behovas nagra kompletterande regler i KTjL speciellt for
sméahusentreprenader eftersom det standardavtal som finns for forsdljning av
smahus, davarande ABS 05 eller ABS 95 som for nuvarande dr ABS 09 inte
matchar lagreglerna i KTjL om fel. Antingen sa skiljer sig reglerna lite at eller sa
finns det inget motsvarande. Dock ansag regeringen att reglerna inte behdvdes

kompletteras.

Naéringsidkaren svarar for alla bristfdlligheter som fanns vid den tidpunkten som
arbetet godkédndes genom en slutbesiktning. Denne ska ocksa svara for
bristfélligheter som uppstar tvd ar direfter om det inte framkommer att den
uppkomna bristfélligheten beror pa en olyckshéndelse, vanvard eller nagot
liknande forhéllande pa konsumentens sida. Om det inte goérs nagon slutbesiktning

géller KTjL allménna felregler.

4.2.3 Reklamation

Skulle du som konsument anse att det foreligger ett fel méste detta reklameras.
Det ér din skyldighet som konsument att reklamera inom skalig tid efter det att du
har markt eller borde mirkt felet, 17§ KTjL.”’Om underrittelse sker inom tva
ménader efter det att felet har upptickts ska reklamationen alltid anses ha skett i
rétt tid, det far ddremot inte ske senare én tre ar. Om det dr frdga om arbete pa

byggnader eller andra fasta saker géller en tidsfrist pa tio ar efter det att uppdraget

%02003/04:45
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avslutades sévitt inget annat framgér av garanti eller exempelvis ett standardavtal
som &r véldigt vanligt vid avtal for entreprenader. Om det skulle visa sig att
néringsidkaren har handlat grovt véardslost eller 1 strid mot tro och heder fir en
reklamation alltid ske inom tio ar efter det att uppdraget avslutades. En viktig
fraga som hér uppkommer dr vad som anses vara skalig tid efter det att
konsumenten har upptéckt felet. Vinder man sig till olika praxis pa omradet blir
bilden av detta problem tydligare. I en dom fran hovritten® dir KTjL ér tillimplig
i frdga om reklamation pa entreprenadbygge ska tvamanadersregeln goras
géllande, ovriga fel har bestéllaren forlorat sin rétt att 8beropa. Det géller for ett
bolag som har tréffat ett avtal med en person om att bygga ett enfamiljshus i
Akersberga. I méilet ir det tvistigt om vilket rittslig reglering som ska tillimpas i
fraga om reklamation och det finns inga uttryckliga regler i deras entreprenadavtal
for vad som ska gilla. Ddremot har de avtalat om ABS 05 och i detta
standardavtal anges det att KTjL 17-18§§ och 61§ ska tillimpas vid en eventuell
reklamation. Eftersom reklamationen i foljande fall inte skedde forens atta
ménader senare efter det att felet hade uppdagats kan det inte ha skett inom skélig
tid. Reklamationen har skett for sent och bestéllaren har forlorat sin ritt att
aberopa felen samt att f& skadestand.

Ett annat fall>” gillande samma sak som ocks4 togs upp for bedémning i hovritten
handlade om att Skolstas mark-och rivningsentreprenader AB hade utfort arbete
pa konsumentens mark men de hade vid tidpunkten anvént en annan metod dn den
som var avtalad mellan parterna. Konsumenten upptickte felet men hade trots
detta véntat i minst tre och en halv minad innan denne papekade felet. Detta
innebar att ndgon reklamation inte hade skett inom skélig tid och konsumenten
forlorade sin rétt att gora felet géllande och pa sé sétt ha rétt till avhjdlpande av
ndgot slag. Detta visar pa att tvdmanadersregeln vid reklamation géller rétt strikt
och skulle denna tid 6verskridas riknas det inte som att det har skett inom skailig

tid.

8 HovR T 10645-11
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el



4.2.4 Pafoljder vid avtalsbrott

Niér fel uppkommer i smahusentreprenader ska pafoljdsreglerna i
konsumenttjénstlagen gélla om det inte finns géllande regler i standardavtal. Har
ett fel 1 tjénsten upptéckts och reklamerats pé rétt sétt och inom skélig tid kan
konsumenten kréva att ndringsidkaren avhjélper felet enligt KTjL 20§. Det fér
ddremot inte medfora svarigheter eller kostnader som blir orimligt stora for
néringsidkaren i forhdllande till felets betydelse for konsumenten. Skulle det visa
sig att avhjdlpandet kan bli for kostsamt &r detta normalt sett uteslutande som
pafoljdsétgird. Det kan till exempel hdnda om det i en byggnadsentreprenad visar
sig att entreprendren inte har dragit en ledning i enighet med de ritningar som
fanns. Det skulle for honom bli véldigt kostsamt att dra om ledningarna som det
visar sig pa ritningen eftersom dessa dr inbyggda i viggar och golv. Om det
dessutom inte dr sé viktigt for funktionen om ledningen dras som det dr avtalat
eller pd det felaktiga viset. D4 har inte bestéllaren ritt att krdva avhjidlpande men
han far gora andra pafoljder gillande i och med att det trots allt inte stimmer

. 60
Overens med avtalet.

Nér konsumenten har meddelat naringsidkaren att denne vill att avhjédlpande av
felet skall utforas maste detta ske inom skélig tid. Beddmningen av vad som
rdknas som skilig tid ska ske med hénsyn till forhallandena som rader pa
konsumentens sida, bland annat sett till hans behov av att tjénsten ar i felfritt
skick.®'Sadant avhjdlpande leder i sin tur till att konsumenten inte kan kriva att
andra pafoljder som prisavdrag och hivning av kopet gors gillande. KTjL har hir
en tidsfrist for ett erbjudande om avhjélpning och en annan for sjdlva avhjilpandet
1 fraga. Jamfor med kdplagen dér endast en frist for avhjilpande finns. Enligt
konsumenttjénstlagens regler maste nédringsidkaren genast bestimma sig for om
han vill avhjélpa felet eller ej annars finns det risk att konsumenten gor andra

pafoljder gillande.”

60 Ramberg, 2007, s 116
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4.2.5 Prisavdrag och havning

Skulle inte felet avhjélpas enligt vad som ségs i 20§ KTjL far konsumenten gora
avdrag pé priset. Avdraget ska motsvara vad det kostar konsumenten att fa felet
avhjilpt, 22§ KTjL. Daremot géller det inte sddana kostnader som avses 1 20§
fjéarde stycket, andra meningen. Om det berdknade priset blir oskéligt hogt 1
forhéllande till den betydelse som felet har for konsumenten ska prisavdraget
istdllet svara mot felets betydelse for konsumenten. Teoretiskt sétt brukar inte
prisavdragets storlek ha nagot att gora med kostnaden for avhjdlpandet. Det kan
till exempel handla om att en vara dr kopt for 100 kronor och dir endas finns en
liten defekt pd denna. Prisavdraget kan da bestimmas till 20 kronor och inte hela
summan som den fran bdrjan kostade. Déremot kan priasvdraget inte bli hogre én
100 kronor i detta fall. P4 sé satt 4r konsumenttjdnstlagens regel om prisavdrag
lite ovanlig men det kan vara svart att jamfora prisavdrag for tjanster i
entreprenader med en vara.®’ Prisavdraget ér oftast en mindre “ingripande”
pafoljd dn vad hidvning &r. Denna pafoljd gors gillande nér
hévningsforutsittningar saknas da avtalsbrotten inte raknas vara tillrdckligt
visentligt.* Om syftet med tjénsten i huvudsak dr “forfelat” och naringsidkaren
insett eller bort inse detta far konsumenten hiva avtalet. Den juridiska effekten av
en hdvning ar normalt sett att de bdda parternas prestationsskyldighet som finns
upphor enlig avtalet och var och en av parterna ska limna tillbaka den prestation
som han mottagit av motparten. Nir konsumenten pé detta satt hdver avtalet har
néringsidkaren inte ldngre rétt till betalning for varan eller tjdnsten och om
konsumenten redan har betalat hela eller en del av kopesumman har konsumenten
ritt att fa tillbaka vad han redan har betalt inklusive rinta.”Vid hivning av tjénst
uppkommer problem som oftast inte uppkommer i ett vanligt kopavtal eller vid
konsumentavtal. Det blir problem med atergédng av prestationerna eftersom en
redan utford tjénst pd ndgot sitt inte kan goras ogjord. Havningen fér oftast darfor

bara verkan for framtiden och niringsidkaren fér erséttning for det arbete som
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hitintills har gjorts fram till hivningen.’*Han 4r dven ritt att fa skilig ersittning

for det som inte kan &terlimnas samt det material som han har tillhandahallit.®’

I ett réttsfall som togs upp i hovritten®® diskuterades ritten till prisavdrag pa
smahusentreprenader som inte stimde overens med vad som hade avtalats. Ett
antal fastighetségare hade forvérvat och upprittat ett entreprenadavtal med HSB.
HSB hade ocksa anlitat en underentreprendr, Per Jacobssons Byggnads AB.
Samtliga entreprenader hade slutbesiktigats. Enligt entreprenadkontraktet skulle
fasaderna oljas och putsats pa ett speciellt satt samt att virket som anvints till
fasaden har fel kvalité och dimension. ABS 95 har avtalats mellan parterna och
fastighetsigarna ansag att bytet av behandlingsmetod pé fasaden inte rdknas som
en sddan mindre dndring som avses i ABS 95 kap 2, 2§, 2 stycket.
Fastighetsdgarna ansdg darfor att entreprenaderna var behdftade med fel och att de
enligt KTjL har ritt till prisavdrag. HSB avstod for 6vrig fran att avhjélpa felen.
HSB anség i sin tur att fastighetsdgarna inte hade ritt att gora felen géllande
eftersom felen inte hade antecknats i besiktningsmannens utlatande vid

slutbesiktningen, ABS 95 kap 7, 10§.

Tingsrétten kom fram till att fel fanns i tjénsten eftersom fasaderna hade laserats
pa ett felaktigt sétt. Eftersom avhjdlpande inte skedde hade konsumenterna rétt till
prisavdrag enligt 16 och 20 §§ KTjL. Prisavdraget skulle motsvara vad det kostar
for konsumenten att {4 felet avhjdlpt, 22§ KTjL.

4.2.6 Skadestand

Om ovanstdende pafoljder har anvinds vid kontraktsbrott men pé négot sitt inte
varit aktuella eller har gjorts men utan framgéng kan skadestdnd komma pa fraga.
Det innebir i stort sett att den skadelidande parten ska forséttas i samma
ekonomiska stéllning som om den skadevallande handlingen inte hade intraffat
frén allra forsta borjan, det sa kallade positiva kontraktsintresset.”” Skadestandet

ar ddremot en flexibel pafoljd da det kan kombineras med krav pé fullgérande av

% Agell & Malmstrém, Ramberg, 2010, s 129
7 Vahlén, m.fl. 1987, s 21

% HovR T 4870-10

% Agell & Malmstrém, Ramberg, 2010, s 99
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en dnnu inte utgiven prestation och med prisavdrag. Det kan dven utga nir avtal
hivs eller inte hivs, lite beroende pa vilket situation det 4r.”” Som exempel kan
det uppstd om en entreprendr byggt en vagg pa ett fel stille, da kan han till en
borjan tvingas avhjilpa felet, det vill sdga att han river ner viggen och uppfor en
ny vagg pa det avtalade stdllet. Han kan dessutom bli skadestandsskyldig om det
aktuella felet innebér att bestillaren inte kunnat flytta in i huset vid den tidpunkten
som var planerad. Om de bada parterna inte har reglerat vad som ska gélla for
skadestandsskyldighet samt avhjédlpande ska bestéllaren enligt principen om det
positiva kontraktsintresset inte lida ndgon ekonomisk skada pd grund av

entreprendrens avtalsbrott.”!

Néringsidkarens skadestandsskyldighet innebér att han blir skyldig att ersitta
konsumentens skada som han har fororsakas genom drdjsmal om inte
néringsidkaren kan bevisa att det beror pd ett hinder utanfor hans kontroll som han
rimligtvis inte kunde ha forvintat sig och ha riknat med nér avtalet ingicks och
“vars foljder heller inte kunde ha undvikit eller dvervunnit”, 31§ KTjL. Skulle
tjansten eller annan egendom som tillhor konsumenten eller ndgon medlem av
hans hushéll skadas under tiden som egendomen &r i néringsidkarens besittning
eller under dennes kontroll 4r han skyldig att ersétta skadan. Detta géller enbart
om ndringsidkaren inte kan visa att skadan beror pa forsummelse av honom eller
ndgon pa hans sida som har anlitats for att utfora tjansten, 32§ KTjL. Daremot kan
en avtalspart bli skyldig till avtalsbrott &ven om det visar sig att han inte har varit
forsumlig. Frdgan som uppkommer dr om det krévs att ndringsidkaren &r
forsumlig for att skadestandspafoljden ska kunna goras géllande. Vad som géller i
svensk ratt dr véldigt osékert i de fall d4 det inte finns ndgon uttrycklig lag.
Diremot antas den allmédnna principen vara att skadestdnd kan utgd dven om
parten som har brutit avtalet inte kan visat sig ha varit virdslos nir denna har

forbundit sig att utritta ett preciserat resultat.””

" Hellner m.fl., 2006, s 195-196
"I Ramberg, 2007, s 121
2 Hellner m.fl., 2006, s 121
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5. Ovriga bestimmelser

5.1 Jordabalk

I jordabalken (JB) finns bestimmelser for fast egendom. Fast egendom ér jord och
ar indelad 1 fastigheter, dessa avgrinsas antingen horisontellt eller vertikalt, 1 kap,
1§ JB. Det finns dven regler i 4 kap JB som ror kop av fast egendom samt vad
som ska gélla om fastigheten efter kopet skadats eller forsdmrats genom séljarens
vanvérd eller vdllande. Dessutom finns det i 4 kap, 19§ regler for vad som géller
vid abstrakt fel. Ett abstrakt fel kan foreligga om fastigheten avviker frén det
koparen "med fog har kunnat forutsétta” nar denne kopte fastigheten. Det innebar
att fastigheten skiljer sig fran vad som kan forvintas vara en god standard for en
fastighet med motsvarande dlder och utférande. De abstrakta felen kan besta av
fel som séljaren har haft vetskap om redan vid forséljningen eller dolda fel som
varken siljaren eller konsumenten kénde till vid forséljningen av fastigheten. Den
som saljer ett hus blir ansvarig for dolda fel i upp till 10 &r. Det kan ofta vara svart
att bedma vad som riiknas som ett dolt fel eller upptickbart fel.”® Jordabalkens
bestimmelser kan inte tillimpas nir det géller fel i sméhusentreprenader i och
med att denna lag ar tillimplig pa fastigheter som redan ar uppforda och det ar
den fasta egendomen som kops. Kop av entreprenad rdknas som tjénst eftersom
tomten endast kops och huset sedan uppfors i form av en typ av entreprenad,
vilken bestdms mellan parterna. Anledningen till varfor det kan tyckas vara bittre
att kopa en entreprenad &r att det tillkommer stimpelskatt pd redan byggd
fastighet. Detta uppkommer i samband med att en lagfart beviljas. Det blir som en
sorts moms pa fastighetsoverlatelser. Lagfarten i sin tur innebér att

aganderittsforvirvet av fastigheten ska registreras.’*

NJA 2010 s 286 beror kop av fastighet med abstrakt fel. Foretaget Fri Kraft AB (I
fortsdttningen kallat foretaget) har kopt en fritidsfastighet av Familjen C och anser
att det vid kopet har forelegat tva faktiska fel med foljd av skadeeffekter som ar

Bhttp://www.internetjuridik.com/ordlista/744-abstrakt-fel.html
" Agell & Malmstrom, Ramberg, 2010, s 193
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omdjliga att acceptera. Fastigheten avviker alltsé fran vad foretaget med fog hade
kunnat forutsétta vid kdpen, detta som brukar kallas for abstrakta fel i kap 4, 19§
JB. Felen ska ha reklamerats och meddelats till familjen C inom skalig tid efter
det att dem har upptéckt eller borde upptackt dessa. Foretaget anser dven att
byggnadsutforandet strider mot svensk byggnorm 1967 (SBN 67) eftersom
byggnadsutforandet har varit bristfalligt har detta medfort att huset har blivit
angripet av mogel och fukt 1 hela golvkonstruktionen. Féljande fel har varit dolda
och didrmed anser Fri Kraft AB att makarna C ska ersétta bolaget for kostnaderna

som uppkommer for att avhjdlpa felet pd fastigheten.

Makarna C anser ddremot att det inte forekommer nigra dolda fel i och med att
det inte avviker fran vad kdparen med fog hade kunnat forutsdtta. Det dr i det hér
fallet frdga om en sa kallad riskkonstruktion och den normala beskaffenheten med
liknande hus som dr byggda pd 70-talet med en konstruktion sd som denna dér
konstruktionen ligger pa platt mark finns det automatisk en risk for fuktskador.
Detta &r en uppgift som kdparens besiktningsman borde ha tagit med i protokollet
och upplyst foretaget om. Byggnaden ska inte heller riknas sta i strid med SBN

67 eftersom denna norm géllde pa 70-talet och anségs da vara det ritta séttet att

bygga pa.

Tingsrétten bedomde att fastigheten inte avviker fran vad AB Fri Kraft har kunnat
forvénta sig vid kopet. Vid jamforelse med ett flertal réttspraxis samt vittnen kom
tingsritten fram till att det rorde sig om en byggnorm som pé denna tid var
allmént accepterad och att det var det da korrekta sittet att uppfora
golvkonstruktionen pa. Att huset inte var nybyggt har ocksé bidragit till att utfallet
blev enligt f6ljande.

5.2 Lag (1993:320) om byggfelsforsakring m.m.

Huvudregeln ir att en byggfelsforsdkring ska finnas vid en nybyggnad eller
ombyggnad som avses i | kap 4§ plan- och bygglagen, om byggnaden helt eller
till vervigande del é&r till for att anvdndas som bostad for permanent bruk, 1§.
Dock ér denna regel ej tillaimplig vid smahus. I friga om sméhus (1a§) ska en

byggforsakring finnas vid en nybyggnad och vid tillbyggnad eller atgird som &r
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anméilningspliktig enligt foreskrifter som har meddelats med stod av 16 kap 8§
plan- och bygglagen, om det finns behov av en sddan forsdkring. Forsdkringen
ska alltid omfatta skilig kostnad for att avhjélpa fel som uppkommer i
byggnadens konstruktion, i material som anvints till byggnadsarbetet eller
utforandet av arbetet samt skilig kostnad for att avhjélpa skador pd byggnaden

som orsakats av felet, 2§.

For att dterknyta till Myresjohus-fallet finns det efter 2008 inte ndgon mojlighet
att pa ett lagligt sitt anvénda sig av byggmetoden, det vill sdga enstegstitad
fasadkonstruktion, eftersom man med en sddan konstruktion inte lingre kan
erhdlla den byggforsikring som enligt lag ska finnas. De forsékringsbolag som
erbjuder den aktuella forsdkringen vigrar alla, med tanke pd skaderisken som
finns, att teckna forsdkring for denna konstruktion. Det dr idag inte heller lagligt
att fa bygglov for hus som ér ténkta att byggas med enstegstitad fasad. Enligt den
skadestandsrittsliga principen som géller att den skadelidande ska forsoka
begrinsa sin skada innefattar inte ndgon allmén skyldighet att i forsta hand vinda
sitt skadestandsansprdk mot eventuell forsdkringsgivare istéllet for mot
skadevallaren, som i det hér fallet 4r entreprendren. Detta innebér alltsa att
fastighetségarna eller konsumenterna som vill géra géllande fel i entreprenaden
inte behdver komma med sitt krav mot forsikringsgivaren bara for att en
byggforsakring finns. Det &r inte upp till fastighetsdgarna/konsumenterna att

, . o 5
begrinsa entreprendrens skadestandsansvar.’

Det har d@ven for ndgra veckor sedan kommit en utredning med forslag pa att den
aktuella byggfelsforsidkringen borde tas bort. Istillet ska en ny forsékring, sa
kallad atgardandeforsékring ge ett starkt konsumentskydd genom att
sakerhetsstilla sdvil snabb utredning som snabbt atgérdande av eventuella fel som
har uppstétt. Enligt utredaren Bjérn Hedlund har den nuvarande
byggfelsforsdkringen inte fungerat bra for konsumenterna. De har haft svart att fa

ut ersdttning frin forsékringen och felen blir inte snabbt dtgardade vilken innebar

Malnr T 1577-10, s 79
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att konsumenten hamnar i ett tvafrontskrig mellan forsdkringsbolaget och

byggentreprendren”.”®

76 http://www.byggvarlden.se/nyheter/byggfelsforsakringen-ersatts
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6. Analys och slutsats

6.1 Analys

Hur ser konsumentskyddet ut gillande entreprenader, i det har fallet

speciellt smihusentreprenader?

Konsumentskyddet for entreprenader dr vildigt omfattande och det finns mycket
lagar och regler att halla reda pd som enskild konsument dé ett nytt hus ska kdpas
via en entreprendr. Om vi bdrjar med att utga fran konsumenttjanstlagen som
giller nir en konsument koper en tjénst, det vill sdga en entreprenad frén en
entreprendr i detta fall. Reglerna &r tvingade till konsumentens formén vilket
innebar att ndringsidkaren inte far ge konsumenten sdmre forméner dn de som
finns 1 lagen. KTjL blir tillimplig om inte ABS 09 har avtalats och bada parterna
har tagit del av standardavtalet. Enligt KTjL har konsumenten/huskoparen rétt att
gora fel gillande i sméhusentreprenader om det slutgiltiga resultatet pa ndgot sitt
avviker frdn vad som har avtalats mellan parterna eller fran vad konsumenten
annars har rétt att krdva, 9§ KTjL. Rétten att kunna péapeka fel i fastigheten géller
ocksa enligt 9-10§§ 1 KTjL nir sdljaren inte har utfort tjédnsten enligt de
sakerhetsforeskrifter som géller eller nér siljaren genom garanti eller ndgot
liknande ska svara for resultatet av tjinsten och detta forsdmras under den utsatta
tiden. KTjL och reglerna i ABS 09 liknar véldigt mycket varandra och for att fel
ska kunna goras géllande enligt ABS 09 krivs det att felet har upptickts under den
giltiga garantitiden eller att det ar ett vésentligt fel, s kallat dolt fel som uppticks
efter garantitidens utgdng och som inte har blivit antecknat i
besiktningsutldtandet. Utdver ndimnd bestimmelse finns det sjdlvklart undantag.
Bestéllaren har rétt att gora fel géllande som har funnits dér vid besiktningen men
som dé inte har mirkts och inte heller bort mirkas eller som bestéllaren har pétalat
vid besiktning men som besiktningsmannen inte har utsett gora ett fel. Det géller
ocksa fel som bestdllaren har pétalat hos entreprenéren inom tre manader fran

entreprenadtidens utgang, ABS 95 7 kap, 10§.
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Forutsittningen for att du som konsument skall kunna pépeka att ett fel har
uppstatt dr att reklamationen sker 1 tid. Det &r din skyldighet som konsument. Néar
det kommer till reklamation ska den ske inom skélig tid fran det att felet har
upptéckts och senast inom 3 ar, (KTjL)Om det dr frdga om arbete pd byggnader
eller andra fasta saker géller en tidsfrist pa tio ar efter det att uppdraget avslutades
savitt inget annat framgar av garanti eller exempelvis ett standardavtal som é&r
véldigt vanligt vid avtal for entreprenader. Vad som kan uppfattas som konstigt
nér det kommer till reklamationskravet ar hur reklamationstiden pa ett hus kan
vara lika ldnge som pé ett vanligt kop. Det kdnns som att huskopet ér ett sa
mycket storre kop att genomfora. Daremot kan jag ocksa, sett utifran
entreprendrernas sida att det blir ett stort, kanske néstan for stort ansvar att ta pa

sig ett tiodrigt felansvar rakt igenom.

Reklamationskravet ser ungefér likadant ut 1 samtliga standardavtal som ndmns 1
uppsatsen. De som i sa fall skiljer sig lite frdn ovriga 4r AB 04 dir reklamation
ska ske av konsumenten “utan drdjsmal” och négra regler for vad som géller vid
sen reklamation finns inte. Det enda som stimmer dverens men dvriga avtal dr
den tiodriga fristen som géller for felansvaret. Problemet som uppkommer med
reklamationskravet i KTjL och &vriga standardavtal dr uttrycket skélig tid. Som
konsument kan det vara svart att sitta ord pa hur lang tid fran upptéckten av felet
som reklamation kan gdras. Om jag utgér ifrdn den praxis som &r presenterad i
uppsatsen verkar skilig tid rdknas som inom tvad ménader fran det att felet har
upptickts. S& var det i bada fallen angéende sen reklamation i entreprenad. Det
verkar alltsa vara en strikt tvdmanaders-regel som géller for dessa fall. Tankar
som uppkommer angiende reklamation &r hur i hela virlden en enskild
konsument ska kunna halla koll pa vad som rdknas som skélig tid fran det att felet
har visat sig om du inte dr insatt i juridikens regler. Det framgar inte av rittsfallen
huruvida konsumenterna har ként till vilka regler som géller for reklamation men,
det hindrar mig inte for att tdinka pa om den har blivit férsenad i och med att
lagtexten &r otydlig och det dr ldttare att 14sa in ”inom senast tre r” och ta detta
som en fingervisning. For att underlitta for konsumenten borde lagregleringen i
det hér fallet goras dnnu tydligare. Vid arbete pa byggnader och andra fasta saker

finns dock en tio ars frist.
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Konsumenten har ocksa enligt KTjL ritt att krdva att tjinsten utfors fackmaissigt.
Bendmningen fackmassigt har bdde i KTjL och i samtliga branschpraxis som har
gétts igenom uppfattats pa olika sitt och bedomningen av vad som &r fackméssigt
ar inte alltid helt sjdlvklar. Enligt konsumentverkets hemsida anses det vara nér
man utfor arbetet pa ett sitt som normalt forvintas av en seridés fackman samt att
det finns ett krav pa att ndringsidkaren har den kompetens som efterfragas och
utfor arbetet med den kvalitet som géller inom yrkesomradet, exempelvis
hantverkarbranschen. Beskrivningen kénns 1 det hér fallet rétt sjalvklar men om
jag sedan gér vidare till regeringens proposition inser jag att frdgan har varit uppe
for diskussion innan, vad som egentligen édr fackmaissigt. Forslaget som kom upp
var att fackméssighet skulle bedomas till tjinstens art i varje enskilt fall och att
kravet skulle bli starkare. Anledningen till varfor forslaget avslogs var for att det i
forsta hand skulle sétta ndringsidkaren i en svar position eftersom de méste hdja
priserna pé sina tjénster for att forsoka tdcka oforutsedda utgifter i fall att en
konsument kommer gora géllande kravet pa fackmaissighet. Vidare skulle detta
senare Overviltras pa konsumenterna och byggtjénsterna skulle bli dyrare. Déarav
skulle det inte hjdlpa konsumenterna i ldngden. For nuvarande finns inga strikta
regler for vad som géller angdende felansvar och néringsidkaren blir alltsé inte
skyldig om arbetets utférande inte avvek fran fackmassig standard da den
utfordes. Kravet pd fackmaéssighet tas dven upp i ABS 95, samt AB och ABT och
ser ut pa samma sétt och kravet finns dven i dessa regler. Kravet pa fackmassighet
togs upp i ett drende frdn ARN dér en golvkonstruktion hade utforts pa ett
felaktigt satt. Namnden anség att entreprendren borde ha ként till att golvspacklet
inte skulle ldggas under avjamningsmassan och att det dr darfor felet uppkom i

golvet. Foljande fel visade att kravet pa fackmassighet inte var uppfyllt.

Négot som ddremot inte finns i KTjL men i 6vriga standardavtal &r begreppet
garantitid. Om jag jamfor med KTjL ndmns istdllet fel som visar sig tva ar fran
godkdnnandet av entreprenaden. Vad jag har forstitt det som kan denna regel
jdmforas med garantitiden och det dr viktigt att konsumenten inte blandar ihop
reklamationstid och garantitid eftersom detta anses vara tva helt olika saker.
Garantitid enligt AB 04 och ABT 06 &r fem ér pa arbetsprestationen och tvd ar pa
material. Konsumenten ska svara for fel som upptréder efter garantitiden men det

ar 1 de bada bestimmelserna oklart nir garantitiden borjar. Om jag utgér fran
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doktrin och gor en jaimforelse med kdplagens regler verkar garantitiden oftast
borja da varan anses vara avldmnad, alltsé nér entreprenaden har godkénts for
slutbesiktning av en besiktningsman. Fel som entreprendren kommer sta for som
uppkommit efter garantitidens utgang ér vésentliga fel eller fel som paverkar
bestillarens mojlighet att anvéinda byggnaden, det vill séga att den saknar
kirnegenskaper. I dessa fall géller en garantitid pa tio r. I ett d&rende frdn ARN
ansdgs mojligheten till att gora fel gillande ha gétt ut eftersom felet gjordes
géllande mer @n 10 ar efter garantitiden samt att entreprenoren inte hade forfarit
vérdslost som konsumenten hade pastatt. Det enda som skiljer standardavtalen at
ar ordvalet fabrikat i frdga om tvaarsfristen pa material i ABT 06. Vilka varor som

ar fabrikat kan ibland vara svart att urskilja.

En byggfelsforsikring ska finnas for nybyggnad eller ombyggnad vilket ger ett
extra skydd for dig som konsument. Om det uppstér fel i byggnaden ska
forsdkringen ticka skélig kostnad for att avhjilpa felen. Det kan givetvis dven hir,
precis som vid reklamationsskyldigheten diskuteras vad som skall rdknas som
skélig kostnad eftersom det &r ett svart uttryck att forhélla sig till. Eftersom
byggforsakringen endast avser en liten del av uppsatsen dr det inget jag har tittat
ndrmre pa. Daremot var det en tanke som uppkom nér jag gick igenom lagen om
byggfelsforsidkring. Det ges heller ingen forklaring till vad som skulle kunna
tankas vara en skilig kostnad i propositionen till lagen om byggforsikring. Min
uppfattning &r att det géller fran fall till fall och vilket fel det 4r som har
uppkommit. Ungefdr under samma forutsittningar som med skadestand eller

prisavdrag i konsumenttjinstlagen.

Sett utifran fallet med huséigarna i Svedala, pa vilka grunder och inom vilken

tidsram har fastighetsiigarna riitt att patala fel och vilka blir pafoljderna?

Mal nr T 1577-10 och T 99-12 behandlar fel i enstegstitade fasader i Svedala och
det dr ocksa det som jag har valt att i forsta hand utgé ifran. Huségarna dberopar
fel 1 fastighet som har uppkommit i fastigheten pd grund av att Myresjohus inte
har utfort tjinsten fackméssigt genom att uppfora entreprenaderna med
enstegstitade fasader. De anser dven att bolaget har farit vardslost och vill nu att

de ska avhjilpa felen utan kostnad for husidgarna. Konsumenterna var inte vid
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tidpunkten medvetna om att entreprenaderna skulle byggas med enstegstitade
fasader och inte heller att fasadkonstruktionen var en obeprévad 16sning. Det &r
svért att sdga om entreprendren, i foljande fall Myresjohus kan upplysa en
konsument om f6ljande eller om det dr ndgot som ligger i konsumentens intresse
att ta reda pa. Hér kan jag tycka att en undersokning frén konsumenten hade varit
pa sin plats eftersom man inte kan lagga hela ansvaret pa entreprendren att

upplysa konsumenten i fraga om allt.

Den sista slutbesiktningen blev klar 2003 och upptickten gjordes under &r 2008,
alltsa fem &r senare. Enligt bdde KTjL och ABS 95, som var avtalat mellan
parterna dr huvudregeln som sadan att ett fel som inte dr beskrivna i
besiktningsprotokollet far inte heller goras gillande som fel. Det finns givetvis
undantag for detta. Bestéllaren har rtt att gora fel géllande som har funnits dér
vid besiktningen men som dé inte har mérkts och inte heller bort mérkas eller som
bestillaren har pétalat vid besiktning men som besiktningsmannen inte har utsett
gora ett fel. Det géller ocksé fel som bestillaren har patalat hos entreprendren
inom tre manader fran entreprenadtidens utgang, ABS 95 7 kap, 10§. Felet har
inte pd ndgot sdtt kunnat mérkas vid entreprenadbesiktningen eftersom det vid
tillfallet var ett nytt och vélfungerande hus med en, vad branschen da trodde var
en vil fungerande fasad. Problemen uppkommer forst mycket senare i och med att
huset utsétts for vaderforhéllanden som det inte tal. Jag anser sjilv att om det inte
fran borjan ar testat vilka viderforhallande som huset til, ska konsumenten inte
heller laggas till last for detta. Sen borde det vara en ren sjdlvklarhet att ens hus tal

regn.

Det har i tingsréitten och hovrétten flitigt diskuterats huruvida branschen var
medvetna om att konstruktionen kunde fé allvarliga mdgel-och fuktskador eller
om det verkligen var ndgot som upptécktes forst efter entreprenaderna hade
byggts. Myresjohus fick uppgifter om att husen innehdll fel forst ar 2007, det vill
sdga atta ar efter det att husen byggdes. Det pastas att ingen 1 branschen eller
konsulter visste om att konstruktionen var sd pass dalig som den var. Den var
typgodkind och alla i branschen anvinde den, det var helt enkelt ’s& man gjorde”.
Det gjordes inga tester av den enstegstitade fasaden som visade pd att denna

skulle kunna st emot viader och vind. Fragan &r varfor man i byggbranschen inte
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testar konstruktionen innan de bestimmer sig for att bygga sé pass minga nya hus
med denna fasad. Ska det vara sa latt att bygga ett hus och sen forsoka avsdga sig
ansvaret med att, vi visste inte béttre och det var en bra 16sning som anvéndes av
alla vid foljande tillfdlle. Vad som uppstar senare kan vi inte ta ansvar for. Det gér
hér att jamfora med ett rittsfall, NJA 2010 s 286 dir ett abstrakt fel upptécktes
angdende golvldggning. Fukt och mdgelskador visade sig men eftersom huset var
byggt pa 70-talet och det var det séttet man byggde pa vid just den tidpunkten
kunde felet inte goras gillande. Aven om JB inte kan goras gillande angdende
entreprenader kan jag hir se ett mdnster. Aven i detta fall gick det att hiinvisa till

att, det var byggnormen som géllde pd 70-talet, alltsd kommer vi undan med felet.

Felet som har uppkommit i detta fall borde riknas som ett dolt fel eftersom felen
har visat sig efter garantitidens utgédng och det hade inte pa ndgot sitt kunnat
upptickas mycket tidigare. Undersokningar av fasaden sker inte sa pass ofta av en
konsument om inte denna uppticker nigot pd utsidan, det vill sdga genom en
okuldr besiktning. Enligt min mening tror jag att det skulle ha varit svért for

konsumenterna att upptécka felen mycket tidigare.

Kravet pa fackmissighet dr ocksa uppe for diskussion i tingsréttens och hovrittens
dom. Tingsratten kom fram till att kravet pd fackméssighet bor hanforas till den
kunskap som foreligger dé tjansten utfors och inte till sddan kunskap som
uppkommer senare och som visar att tjansten har utforts pa ett mindre lampligt
satt. Kan niringsidkaren bevisa detta star bestéllaren/fastighetsdgaren for felen
som fastigheten ér forknippad med. De kom dock fram till att Myresjohus ej hade
utfort tjdnsten fackmassigt. I hovritten dndrades tingsrattens beslut. Hovratten
ansdg att Myresjohus hade agerat fackmassigt i och med att de inte kunde forutse
riskerna med en enstegstitad konstruktion. Det gar hér aterigen att jimfora med
avgorandet frin ARN angdende golvspackel som tas upp i uppsatsen. Om
néringsidkaren har varit medveten om vilka regler som giller och pa vilket sétt
uppgiften ska utforas pd enligt de normer som finns i byggbranschen kan

uppgiften inte riknas ha utforts fackmaissigt.

Fel 1 sméhusentreprenad har tidigare varit uppe i ett fall i hovrétten, dar fel i

HSB:s fasader gors géllande. Tingsritten och hovrétten kom fram till att fasaderna
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inte hade malats pa ritt sitt och stimde ddrmed inte 6verens med vad som hade
avtalats. HSB vidgrade avhjélpa det aktuella felet och fastighetsdgarna hade darfor
rétt till prisavdrag. Prisavdraget ska motsvara vad det kostar for konsumenten att

sjalv avhjidlpa felet.

Vad som blir intressant for foljande fall 4r det hir med byggfelsforsikringen.
Inget forsdkringsbolag vill idag teckna forsékringar for hus som ska byggas med
enstegstitade fasader. Déarfor finns det heller inget lagligt sdtt att bygga dessa
fasader pd langre. Det &r idag inte lagligt att fa bygglov for denna
fasadkonstruktion. Fragan &r da, hur hovritten kan komma fram till att
Myresjohus inte har begatt nagot fel nar de byggde foljande fasad om det inte ens
idag dr lagligt att anviinda fasaden. Ar den enda grunden for att de lyckas komma
undan att det var under tiden var en vedertagen metod att bygga pa och att ingen
kénde till det. Borde inte entreprendrerna och byggbranschen ta sitt ansvar och
forst testa hur fasaden fungerar i forhallande till viader och vind innan den byggs
upp 1 flera exemplar. Det &r dem som ar kunniga inom sitt omrade. Chansen ar
liten att du som konsument ska kunna testa fasaden innan du bestimmer dig for att
kdpa huset och du ska absolut inte behdva gé och vara rddd varenda dag for att,
om det kanske skulle komma lite regn sa stannar vatten kvar i mitt hus och bildar

mogel som kan vara farligt fér bdde mig och min familj.

Mari Gremlin frén konsumentverket anser att entreprendren borde sta for fel som
uppkommer inom en tiodrs period och som har sitt ursprung fran utférande eller
material oavsett vad som vid tidpunkten rdknades som ok vid tiden for utférandet.
Jag kan till viss del halla med om detta. Ska konsumentskyddet stirkas behdvs en
langre period for felansvaret. Daremot kan det, som tidigare sagt blir ett allt for
stort ansvar for ndringsidkaren och det kan péverka dessa pa ett mycket negativt
sétt. Effekterna som kommer utav detta kan 14tt Gverviltras pad konsumenterna och
ge ett bakslag istillet for framgang. Dock haller jag fullstindigt med om att det
maste ridknas oavsett vad som var ok vid tidpunkten for byggandet. Som det ser ut
idag tror jag néringsidkare kan komma undan for l4tt genom att halla sig till att de

var en accepterad byggnorm pa den tiden.
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6.2 Slutsats

Huskopet dr som sagt ndgot av det viktigaste vi gor i vara liv. Nar du som
konsument koper ett hus via en entreprendr vill du kunna vara sdker pa att huset
héller, i alla fall i minst tio ar och att det klarar av védder i alla ldgen. Det har pa
senare ar visat sig att nybyggda hus med enstegstéitade fasader inte r att lita pa.

Fukt och mogel uppstar létt i fasaden nér vattnet inte har nagonstans att ta vigen.

Utifran uppsatsens material kan slutsatserna dras att ingen i byggbranschen visste
om riskerna med att bygga en saddan fasad eller sd var det ”sahdr man gjorde” Det
ansdgs darfor vara ok att bygga ett hus med denna fasad eftersom felen inte visade
sig forrdn manga r senare. Kravet pa fackmaéssighet kan vid dessa tillfdllen
ridknas vara uppfyllt i och med att tjédnsten vid byggnadstillfillet utfordes

fackmissigt. Aven om det senare framkommer att fasaden inte haller méttet.

Nir ett fel uppstar i fasaden blir det dven svart att veta inom vilket tid det ar
accepterat att reklamera felet. Har det gjorts 1 tid eller &r jag som konsument sent
ute. Bevisbordan ligger pa dig som konsument att forsoka bevisa nir felet
uppticktes och vid vilken tidpunkt. Detta kan i sig vara rétt svart att bevisa vid
vissa tillféllen. Det finns en uppsjo av standardavtal och lagregler som géller vid
entreprenader och det gor inte huskdpet enklare. Det ségs att konsumenten alltid
har rétt och att KTjL ar tvingade till konsumentens forman. I fallet med
fastighetsdgarna gillde ndgot helt annat. De fick visserligen rétt i tingsrétten,
vilket jag tolkar som en réttvis beddmning, dock gick hovritten senare emot dem.
For det mesta ligger konsumenten i underldge mot de stora aktdrerna pa
marknaden. Nidringsidkaren har oftast en battre stéllning i avtalet och kan nog
oftast ocksa utnyttja denna. Konsumentskyddet méste i vissa fall bli starkare nar
det géller kop av entreprenader och smahus. Dels nér det géller reklamationstiden
och hur felansvaret for naringsidkaren ser ut. Det kéindes som att skyddet blev lite
bittre nér speciella regler for smahusbyggande tillkom 1 KTjL men det kdnns dndé

inte tillrackligt.

I framtiden hoppas jag pa att konsumenterna skall f& en starkare stéllning

gentemot ndringsidkaren. Néringsidkaren skall inte kunna komma undan med att

AR



’det var sd man gjorde” och att det var ett accepterat sitt att bygga pa. Oavsett nér
huset byggs och vilka metoder som anvinds vid tidpunkten skall konsumenten ha
rétt att aberopa fel och dven ha ritt att fa ndgon form av erséttning eller
avhjilpande. Diremot vill jag fortfarande ha kvar de reklamationstider som réder,
detta av en vildigt enkel anledning. Skulle det finnas en tioérig reklamationsfrist
far ndringsidkaren ett alldeles for stort och tungt ansvar vilket leder till att

tjansterna kommer bli dyrare. Detta dverviltras i sin tur pa konsumenterna.
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Bilaga 1

Hej! Mitt namn ar Jessica Carlsson och jag skriver en uppsats i handelsratt for
Holger Crafoords Ekonomicentrum i Lund. Mitt uppsatsarbete gar ut pa att
undersdka den aktuella domen i hovrdtten som galler enstegstatade fasader i
hus mot Myresjohus och jag har ndgra fragor som jag hoppas att ni vill ta er tid
att svara pa.

1. Nar det galler olika typer av branschpraxis, som i detta fall till exempel ABS 95
som férekommer i domen. Maste konsumenten i fraga bli upplyst om att detta
forekommer i avtalet eller dr det nagot som konsumenten sjdlv maste ta reda pa
att det finns?

2. Om det visar sig att konsumenten och entreprendren har avtalat om reglerna
som galler i ABS 95, blir dessa gadllande framfér konsumenttjanstlagen och dess
regler om smahusentreprenader i ktjL 51-61§§?

3. Om jag koper ett hus, liknande dessa i Svedala dar det forekommer fel i
fasaden. Kan jag da hanvisa till JB 4:19 eller ar det konsumenttjanstlagen och
eventuell branschpraxis som galler?

4. | samband med domen mot Myresjohus har det varit valdigt omdiskuterat om
det finns brister i konsumentskyddet, eftersom det framstar som att
entreprendrerna kan bygga lite som de vill fram tills ndgon upptacker att det ar
ett bristfalligt satt att bygga pa och da blir det konsumentens fel att denne inte
har upptackt felet. Anser ni att lagen ger ett tillrackligt skydd fér konsumenterna
eller finns det ndgot som ni skulle vilja &ndra pa? Ar mycket tacksam om ni vill
och har tid att svara pa dessa fragor. Skulle sa inte vara fallet hade det varit
jattesnallt om ni endast svarar med ett mail tillbaka och upplyser mig om att ni
inte har tillrackligt med till att lagga pa just det har drendet. Tack pa forhand
Med vanliga hadlsningar Jessica Carlsson
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Bilaga 2

Hej Jessica,

Jag tar dina frdgor i tur och ordning.
Har du éterstdende fragor far du ringa mig.

Mvh

1.

2.

Ja, konsumenten maste bli upplyst om att t.ex. ABS 95 ska giélla. Det
méste bli en del av avtalet.

Som konsumenttjanstlagen sag ut fram till 2005 s géllde inte
konsumenttjdnstlagen i de fall konsumenten tillforsakrats sarskilt
produktions och ansvarsforsékring i kombination med att ABS ocksa
avtalats mellan parterna.

Det beror pa vem du kopt huset av. Koper du ett fardigt hus ar det
jordabalkens regler som géller. Koper du en entreprenad/uppforande av
hus giller istillet konsumenttjénstlagen och ev. ABS 09, numera géller
alltid konsumenttjanstlagen och dessutom kan t.ex. den nu géllande
ABS 09 gilla.

Det finns saker vi vill dndra. Vi vill fortydliga och forstarka
entreprendrens ansvar genom olika lagindringar. Vi vill att
entreprendren ska ansvara for alla fel som uppticks inom en
tiodrsperiod och som har sitt ursprung fran utférande eller material
oavsett om metoden sdgs som ok vid tiden for utférandet. Vi vill ocksa
att reklamationsrétten ska folja byggnaden. Jag skriver om detta i ett

sarskilt yttrande till byggutredning som presenteras i slutet av april. Ds.
2011/10

Mari Gremlin
Verksamhetsutvecklare/Jurist

Konsumentverket

Box 48

651 02 Karlstad

tel: 054 - 19 40 32
vxl:0771 - 42 33 00
fax:054 - 19 41 95

mari.gremlin@konsumentverket.se
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