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Summary

The purpose of this paper is to investigate the liability for developmental
faults in connection with single house construction. Background to the paper
is the Myresjohus Case, T 99-12, that has attracted some public attention.
The case concerned the liability for a number of single houses that were
built with the construction method known as External thermal insulation
composite system walls. The method is an example of a developmental fault.

Developmental faults are a kind of abstract faults. In legal terms develop-
mental faults are defined as defects that have arisen despite that the work
has been made in what is considered to be a professional way at the time of
completion.

An important issue when assessing the liability is the mode of conveyance.
If the land is sold separately, the rules of consumer construction contracts
are applicable. If, on the contrary, the single house and the land are sold
together, the rules in the Land Code come into force.

A construction is defective if it deviates from the professional standard, or
from what has been agreed. The assessment shall be made according to the
circumstances at the time of the inspection of the house. This is particularly
interesting in the case of developmental faults, since the construction meth-
ods often are poorly tested and the defects show up at a later stage.

Developmental faults in real estate seem to be a part of the seller’s responsi-
bility, at least if the house on the property is new. This may be concluded
from NJA 1997 s. 290, a Swedish Supreme Court ruling, where the court
stated that single house buyers must, especially when the houses are new, be
able to expect that the houses are generally functional, not having any spe-
cial defects that that make them less suited for accommodation.

The case is probably the contrary in consumer construction contract rela-
tions. According to the preparatory work of the Consumer Services Act,
developmental faults are not a part of the constructor’s liability. This view is
shared by some voices in jurisprudence. It thus seems like that the purchaser
cannot expect a flawless house in the same way as when the house is sold
according to the rules in the Land Code. An important question to ask is
whether this allocation of the liability is just and fair. Apparently the legisla-
tor has given priority to the interests of the constructor on behalf of the con-
sumer.

Good news under the circumstances is a newly published government in-
quiry, SOU 2013:10, proposing a new kind of mandatory insurance that will
among other things cover developmental faults. Are we in fact on our way
of achieving a generally better consumer protection regarding developmen-
tal faults?



Sammanfattning

Syftet med uppsatsen &r att utreda vem som skall bara ansvaret for sk ut-
vecklingsfel vid smahusbyggande. Kan bestéllaren/koparen i alla lagen for-
vanta sig ett felfritt hus? Utredningen &r baserad pa traditionell rattsdogma-
tisk metod. Bakgrund till uppsatsen &ar det uppmarksammade Myresjéhusfal-
let, T 99-12, som gallde felansvaret for ett antal smahus som byggts med sk
enstegstatad fasad. Byggmetoden far sagas falla under kategorin utveck-
lingsfel.

Utvecklingsfel ar en typ av dolda fel. Juridiskt definieras utvecklingsfel som
bristfalligheter som har uppkommit trots att arbetet har utforts pa ett satt
som motsvarar fackmassig standard vid tidpunkten for arbetets avslutande.

En viktig faktor vid bedémningen av ansvarsfragan ar éverlatelseformen.
Om marken Gverlats separat, blir reglerna for smahus- eller konsumentent-
reprenad aktuella. | annat fall, da smahus och mark overlats tillsammans,
géller felreglerna i jordabalken.

En entreprenad &r behaftad med fel om den avviker fran fackmassig stan-
dard, eller fran vad som kan anses avtalat. Felbedomningen skall goras vid
den tid da entreprenaden godkéndes for slutbesiktning. Detta ar sarskilt in-
tressant vid utvecklingsfel, da byggmetoderna ofta ar oprévade och felen
visar sig forst i ett senare skede.

Utvecklingsfel i fast egendom forefaller inga i séljarens/entreprendrens an-
svar, atminstone om det ror sig om ett nybyggt hus pa fastigheten. Detta
framgar av NJA 1997 s. 290, diar HD konstaterade att en smahuskopare
maste, sarskilt nar det ar fraga om nybyggda hus, kunna forvénta sig att hu-
sen ar allmant funktionsdugliga och inte har nagra speciella brister som gor
dem mindre l&mpade till bostader.

Vid konsumententreprenad ar ldget formodligen det motsatta. Enligt forar-
betena till konsumenttjanstlagen skall utvecklingsfel inte omfattas av nar-
ingsidkarens/entreprenorens ansvar och aven doktrinen pekar i samma rikt-
ning. Det forefaller inte som om bestéllaren kan forvanta sig ett felfritt hus
pa samma satt som ar fallet vid kop enligt jordabalken. En viktig fraga att
stélla sig ar dock hur rattvis ansvarsfordelningen ar. Lagstiftaren har uppen-
barligen prioriterat ndringsidkarnas behov framfor konsumentintressena.

En ljusning i sammanhanget ar den i varas publicerade utredningen Rétta
byggfelen snabbt! — med effektivare forelagganden och férsakringar, SOU
2013:10 som foreslar en ny, obligatorisk atgardandeforsakring. En av flera
fordelar med den nya forsakringen ar att den foreslas omfatta just utveck-
lingsfel. Ar det mahanda sé att vi &r p& vag mot ett generellt sett utokat kon-
sumentskydd vid utvecklingsfel?
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I januari 2013 meddelade Gota Hovratt dom i det uppmérksammade Myre-
sjohusfallet.! Tvisten géllde felansvaret for de skador som uppkommit till
foljd av fasadkonstruktioner av typen enstegstdtad fasad. Ett trettiotal fas-
tighetsagare i Svedala hade staimt Myresjohus med krav pa avhjélpande av
de felaktiga fasaderna. Hovrétten upphévde tingsrattens dom och friade My-
resjohus fran ansvar. Malet har 6verklagats till HD och konsumentombuds-
mannen har gétt in som KO-bitrade.> HD meddelade provningstillstand
2014-01-13.°

Fastighetsagarna skall allsta enligt hovratten sjalva bara kostnaden for de
uppkomna byggfelen. Hur kunde det bli sa hér, trots att det var otvistigt att
fasaderna var behaftade med fel? Uppsatsen handlar om detta, eller ndrmare
bestamt om ansvaret for den typ av fel som de enstegstatade fasaderna anses
utgdra, namligen utvecklingsfel.

Vem som skall béara ansvaret for utvecklingsfel &r en viktig samhallsfraga.
Uppskattningsvis har det i Sverige uppférts 15 000 — 30 000 hus med ens-
tegstatade fasader, varav 10 000 — 22 000 berédknas vara smahus.* Att byta
ut en enstegstatad fasad mot en tvastegstatad fasad beraknas kosta mellan
300 000 kr och 1500 000 kr beroende pa skadeomfattning och fasadytans
storlek.” Det behover knappast papekas att kostnader i denna storlek ar
kannbara for den enskilde konsumenten. Ett stort problem i sammanhanget
ar ocksa att utvecklingsfel inte omfattas av byggfelsforsakringen, varfor
konsumenten vid ansvar ar utlamnad till att betala skadorna helt pa egen
hand.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med uppsatsen &r att utreda ansvaret for utvecklingsfel vid smahus-
byggande. Vem ansvarar — konsumenten/bestéllaren eller néringsidkaren/
entreprendren? Begreppet utvecklingsfel kommer att forklaras i den fortsatta
redogorelsen, men redan hér kan sdgas att det ror sig om en typ av dolda fel
som uppkommit till foljd av byggmetoder som i efterhand konstaterats vara
bristfalliga. Utvecklingsfel skulle ocksa kunna beskrivas som en typ av bris-
tande karnegenskaper, dvs allvarliga och fundamentala avvikelser fran rim-
lig standard.

! Gota Hovratts dom T 99-12, 2013-01-18.

2 Konsumentverket, elektronisk kalla.

% Hoégsta Domstolen, elektronisk kalla.

* Samuelson/Jansson s. 32.

> Olsson, Joacim och Stenberg, UIf, elektronisk kalla.



Vid smahusbyggande ar konsumentens inflytande over sjalva byggprocess-
en i allmanhet begransat. Ett smahus kan antingen uppféras som en tjanst
direkt till konsumenten, eller 6verlatas koprattsligt tillsammans med mar-
ken. | det forra fallet galler konsumenttjanstlagen och eventuellt kompletter-
ande leveransavtal for konsumenter (ABS 09) och i det senare blir de kop-
rattsliga reglerna i jordabalken tillampliga. | bada fallen &r det i regel entre-
prendren/ saljaren som valjer konstruktion, medan bestallarens/kdparens
inflytande begransas till ett val mellan olika planlésningar och material.

| uppsatsen kommer foljande fragestallningar att utvecklas och besvaras:

- Vilka &r skillnaderna i ansvar mellan uppférande i entreprenadform
och dverlatelse enligt jordabalkens regler om kop?

- Ar skyddet vid utvecklingsfel battre vid en konsumententreprenad 4n
vid en entreprenad dar bestéllaren &ar naringsidkare?

- Kan sk karnegenskaper sagas utgora avtalsinnehall vid smahusbyg-
gande, dvs kan bestéllaren i alla l&gen forvénta sig ett felfritt hus?

- Vilken betydelse har tolkningen av begreppet fackmassighet for be-
domningen av vad som &r att betrakta som ett utvecklingsfel?

- Aransvarsférdelningen rimlig?

1.3 Metod, material och forskningslage

| uppsatsen har jag anvént mig av en traditionell rattsdogmatisk metod; ut-
gangspunkten ar géllande ratt. Perspektivet ar alltsa framst internt rattsvet-
enskapligt, men samtidigt kritiskt till sin natur da de olika grunderna for
ansvar vid utvecklingsfel jamfoérs. Mot slutet av analysdelen anldgger jag
ocksa ett mer externt rattviseperspektiv pa ansvarsfragan, dar jag ger min
syn pa vad ratten borde vara, de lege ferenda.

Arbetet &r i sin helhet ett kéll- och litteraturstudium av doktrin, forarbeten
och praxis. Sarskilt rattsfallen ar intressanta for forstaelsen av begreppet
utvecklingsfel och ansvarsfragan. Av denna anledning &r det i uppsatsen ett
relativt stort fokus pa praxis. Aven forarbetena till konsumenttjanstlagen
och da sarskilt prop. 2003/04:45 har haft en avgorande betydelse for uppsat-
sen. Da en stor del av uppsatsen handlar om konsumenten som bestéllare har
Stig Hedbergs och Svante Johanssons bok Konsumententreprenader varit en
viktig litteraturkalla. Karnovkommentaren till konsumenttjénstlagen av An-
ders Norin liksom Svante O. Johanssons bok Konsumenttjanstlagen har kas-
tat ljus Over konsumentens stallning som bestallare av tjanster. Standarver-
ket Speciell avtalsratt 11, sarskilda avtal av Hellner, Hager och Persson har
haft sin givna plats vid jamforelsen mellan ansvaret i jordabalken och kon-
sumenttjanstlagen.

Vad galler forskningslaget kan det konstateras att utvecklingsfel som beg-
repp och fenomen é&r relativt nytt. Av denna anledning ar omfanget i littera-
turen begréansat. | doktrinen diskuteras entreprendrsansvaret for det néra
relaterade begreppet karnegenskaper. En del bedémare drar slutsatsen att



detta ansvar skall betraktas som strangare i jordabalken &n i konsument-
tjanstlagen. En sadan slutsats ar problematisk i relation till vad som ovan
angetts i bakgrundsavsnittet. Utvecklingsfel som fenomen ma vara ovanliga,
men da de val uppstar tenderar omfattningen vara stor och antalet drabbade
enskilda personer vara stort. Fragan kring ansvaret for utvecklingsfel ar
dock komplex och kommer att problematiseras i uppsatsen.

1.4 Avgransning

Framstéllningen av de koprattsliga reglerna i jordabalken har begrénsats i
mojligaste man. Tyngdpunkten i uppsatsen far istallet sagas ligga pa kon-
sumentaspekten och reglerna for tjanster och entreprenad i konsumenttjanst-
lagen och de allmanna bestammelserna for smahuskdp, ABS 09 och ABS
95.

Den andra fragestéllningen, om hur skyddet beror pa om bestéllaren ar kon-
sument eller naringsidkare, ar viktig for att ge djup at diskussionen om kon-
sumententreprenader. Den behandlas dock enbart utifran tva exempel ur
praxis.

1.5 Disposition

Uppsatsen inleds med en redogorelse for de viktiga begreppen utvecklings-
fel och fackmassighet (kapitel tva). Har presenteras ocksa det for uppsatsen
sérskilt intressanta Myresjohusfallet.

Kapitel tre behandlar konsumenten som bestéllare av konsument- och sma-
husentreprenader och redogor for de relevanta bestdimmelserna for felansvar
I konsumenttjanstlagen och de sarskilda standardavtalen for konsumenter.

Kapitel fyra redogor for felbegreppet och felansvaret enligt jordabalken med
sarskilt fokus pa de viktiga rattsfallen NJA 1997 s. 290 och NJA 2010 s.
286.

| kapitel fem gors en jamforelse mellan felansvaret vid konsumententrepre-
nad och felansvaret enligt jordabalken vid utvecklingsfel. Kapitlet innehaller
ocksa ett avsnitt om ansvaret for karnegenskaper enligt jordabalken och
konsumenttjanstlagen. Har namns ocksa forsakringsskyddet vid utvecklings-
fel, bade det nuvarande och det foreslagna framtida.

Uppsatsen avslutas med slutsatser och analys.



2 Utvecklingsfel

2.1 Inneborden av begreppet

Utvecklingsfel har uppkommit som begrepp i samband med den alltmer
industriella pragel byggandet fatt. Tradition har ersatts med innovation. Med
forandrade konstruktionsmetoder uppkommer ocksa risker for byggfel. Ut-
vecklingsfel kan ségas vara dolda fel som uppkommit till f6ljd av en kon-
struktionsldsning som beddmdes vara fackmassig vid tiden for utférandet.
De formodligen framsta exemplen pa utvecklingsfel &r de problem som
uppstod i sammanhang med att man bérjade bygga betonggrunder direkt pa
marken, sk platta p& mark®, samt den i Myresj6husfallet aktuella metoden
med enstegstatad fasad.

Utvecklingsfel definieras i forarbetena som bristfalligheter som har upp-
kommit trots att arbetet har utforts pa ett satt som motsvarar fackmassig
standard vid tidpunkten for arbetets avslutande.” Det &r frdga om situationer
dar nya kunskaper med tiden visar att det forelag en ursprunglig felaktighet.®

Produktansvarslagen (1992:18), PAL, innehaller en bestammelse om utveck-
lingsfel, men har anvands begreppet pa ett snavare vis dn vad som definie-
rats ovan. Utvecklingsfel, eller utvecklingsskador som de ocksa kallas, ar
undantag fran det annars strikta skadestandsansvaret fér produktskador en-
ligt PAL och innebar att naringsidkaren inte ar skadestandsskyldig om han
eller hon kan visa att det pa grundval av det vetenskapliga och tekniska ve-
tandet vid den tidpunkt da han eller hon satte produkten i omlopp inte var
mojligt att uppticka sakerhetsbristen.® Produktansvarslagen &r tillamplig
vid produktskador, dvs skador pa annan egendom eller personskador som
orsakas av brister i produkten.’® Ett exempel pa utvecklingsfel i byggsam-
manhang &r nar ett material eller komponent byggs in i den fasta egendomen
och orsakar fel. Exempelvis kan man ténka sig en takkonstruktion av lim-
trabalkar, dar limmet i balkarna visar sig vara obestandigt och leder till att
taket s& smaningom rasar in.*!

Utvecklingsfel i PAL:s mening &r mycket ovanliga - felet skall vara okéant
for det samlade tekniska vetandet. Vid entreprenader &r det vanligast att det
inte ar inmonterade produkter utan konstruktionsmetoder som visar sig vara
bristfalliga och orsakar skada. Denna typ av fel orsakas inte av en produkt
och omfattas salunda inte av produktansvarslagen.

® Se NJA 1997 s. 290; NJA 2010 s. 286.

7 Jfr Prop. 2003/04:45 s. 64.

¥ SOU 2000:110's. 182.

8§ 4p PAL.

19 Bengtsson/Ullman s. 11-12, 19.

1 Bengtsson/Ullman s. 12; SOU 2000:110 s. 357.



Att anvanda termen utvecklingsfel dven for de betydligt vanligare konstruk-
tionsfelen (konstruktionsmetoder som bedémdes som fackméssiga vid arbe-
tets avslutande, men som senare visar sig olampliga) &r egentligen missvi-
sande, vilket ocksa Juridiska fakultetsstyrelsen papekade i sitt remissvar till
SOU 2000:110, Konsumentskyddet vid sm&husbyggande.'? Fér enkelhetens
skull kommer jag dock att fortsatta anvanda ordet utvecklingsfel i den vida-
re bemarkelsen, da detta forenklar framstallningen och &r i linje med sprak-
bruket i entreprenadbranschen. Illustration 1 ar en enkel visualisering av
begreppet utvecklingsfel. Den inre cirkeln visar de ovanliga utvecklingsfe-
len enligt PAL och den yttre cirkeln ringar in samtliga fel trots fackmassigt
utférande.

Fackmassigt utférande 4 § KtjL
Utvecklingsfel i vid beméarkelse /
Konstruktionsfel

Utvecklingsfel enl 8§ 4p PAL

lllustration 1. Utvecklingsfel &r fel som “ryms” inom det fackméssiga utférandet, stora cirkeln
(fackmdssigt utférande vid tiden for arbetets avslutande, men som senare bedéms som mindre
lampligt). Utvecklingsfel enligt PAL, inre cirkeln, &r ovanliga, eftersom de skall vara okénda fér
det samlade tekniska vetandet.

2.2 Myresjohusfallet

Av sarskilt intresse i sammanhanget ar det uppméarksammade Myresjohus-
fallet™ dér hovratten avkunnade dom i januari 2013. Tvisten gallde felan-
svaret for de skador som uppkommit till foljd av fasadkonstruktioner av
typen enstegstatad fasad. Konstruktionsmetoden far anses utgora ett utveck-
lingsfel i ovan anférd bemarkelse. Som nédmnts i inledningen har domen
meddelats provningstillstand i HD. Kéarande i fallet var ett antal fastighets-
agare i omradet Erlandsdal i Svedala. Husen varom tvisten gallde uppfordes
mellan 1999 och 2003 av Myresjohus. Bade tingsratten och hovratten kon-
staterade att fastigheterna var behéaftade med skador och fel vid de besikt-
ningar som utférdes 2009 och 2011.** Konsumenttjanstlagen var inte till-
lamplig i malet, istallet gallde det konsumentrattsliga entreprenadavtalet
ABS 95 mellan parterna.'®

12 Justitiedepartementet, Remissammanstallning s. 28, elektronisk kalla.
13
T 99-12.
Y“T99-125s. 11-12.
T 99-12s. 61.



| bérjan av 2007 publicerades i fackpress en artikel dar SP, Sveriges Tek-
niska Forskningsinstitut, varnade for problematiken med enstegstatade fasa-
der. Varningarna konkretiserades senare i en av SP utfardad forskningsrap-
port.!® Fasadkonstruktionen bestar av en traregelstomme med ytskikt av
putsad cellplast. Den putsade cellplasten fasts direkt pa den barande stom-
men utan mellanliggande luftspalt. Det normala &r annars att ha en luftspalt
mellan det yttre vattenavvisande skiktet och den inre bérande traregelkon-
struktionen. Luftspaltens huvudsyfte &r att torka ut fukt och dranera bort
vatten som av olika skél tranger in genom det vattenavvisande skiktet. Om
fukt och vatten skulle trdnga in i en enstegstatad fasad saknas mdgjlighet till
luftning och dranering — med resultat i forhdjda fuktvéarden. Detta kan i sin
tur leda till mikrobiella angrepp pa de organiska materialen i fasaden i form
av mogel.

Utvéndig puts

Putsbérare av cellplast
Vindskyddsskiva

Reglar och varmeisolering

Plastfolie
Invandig gipsskiva

—— (o — (R — 4 b o— — — -

lllustration 2. Enstegstétad fasad - exempel pa utformning. Kélla SP Rapport 2009:16 s. 21 (Férenkling).

| bade tingsratt och hovrétt yrkade fastighetséagarna i forsta hand pa avhjal-
pande av felen och skadorna i fasaderna, dvs att Myresjéhus skulle avldgsna
den enstegstatade fasaden och ersatta denna med en godkéand tvastegslos-
ning. Som grund for detta anforde fastighetsédgarna att Myresjohus forfarit
vardslost genom att valja den enstegstatade fasadkonstruktionen. Fastighets-
agarna anforde ocksa att vardsloshetskravet i ABS 95 skulle jamkas sasom
oskaligt ur konsumentsynpunkt.*® Frnvaro av omfattande fukt- och mégel-
skador skulle dessutom anses utgdra avtalsinnehall; entreprendrens arbete
skulle darmed anses avvika fr&n vad som avtalats.® Myresjohus bestred
kdromalen i sin helhet. Myresjohus menade bl a att man inte skulle vara
ansvarig eftersom det var fraga om ett utvecklingsfel. %

Tingsratten gjorde bedémningen att det var Myrsjohus som skulle bevisa att
man inte agerat vardslost eftersom det var Myresjohus som besatt all sak-

16 samuelson/Jansson.
' T1577-10s. 7, 20.

18 5¢3.30ch 5.3.

¥ T1577-10s. 8, 12-13.
2T 1577-10's. 10, 16.



kunskap, som bést kunde beddma riskerna med en teknisk 16sning och som
hade ansvaret for att folja myndighetsforeskrifter etc.

Som man far tolka tingsrattsdomen skall en omvand bevishdrda galla i detta
fall, dar enda mojligheten for Myresjohus att exculpera sig, skulle vara att
bevisa forekomsten av ett utvecklingsfel i produktansvarslagens mening.
Det ansag tingsratten inte att Myresjohus hade gjort — ratten menade att bo-
laget hade misslyckats med att bevisa att det inte var moéjligt att upptacka
bristfalligheten.”

Hovréatten tog i sin bedémning utgangspunkt i begreppet fackméssighet.
Fackmassigheten skall vara att hanfora till den kunskap som foreligger da
tjansten utfors och inte till sddan kunskap som tillkommer senare och visar
att tjansten har utforts pa ett mindre lampligt satt. Enstegstatade fasader var
en av de forhdrskande teknikerna vid tiden for utforandet. SITAC (Svenskt
Byggodkénnande AB) utfardade 1996 ett typgodkannandebevis for att an-
vanda metoden som tillaggsisolering pa befintliga byggnader. Hovratten
verkade mena att detta dven skulle kunna rattfardiga metodens anvandning i
nyproduktion. Det var forst 2007 i samband med SP:s rapport som det kun-
de anses att riskerna med enstegstétning blev allmént kanda.

Hovratten redogjorde ocksa for de roster som havdade att byggnadstekniken
med enstegstatad fasad skulle strida mot elementéra byggnadstekniska
grundregler och sunt fornuft. Boverket konstaterade 2009 att konstruktionen
inte var nadgon beprévad losning enligt verkets uppfattning. Det skulle ock-
sa, enligt ett expertvittne, vara tradition inom byggbranschen att ny teknik
som regel prévas i fullskala utan experimentbyggande, att nagon egentlig
uppfdljning knappast sker och att branschen istallet avvaktar eventuella bi-
verkningar.

For att faststalla branschpraxis och fackmassighet sag hovrétten, till skillnad
fran tingsratten, till branschen som helhet. Branschen som helhet insag inte
riskerna med byggmetoden och inte heller Myresj6hus hade insett riskerna.

Hovratten refererade till regeringens prop. 2003/04:45 dar det anges att nar-
ingsidkare i lag inte skall alaggas nagot ansvar for bristfalligheter som upp-
kommit trots att arbetet utforts pa ett satt som motsvarar fackmassig stan-
dard vid tidpunkten for arbetets utférande. Hovrétten fann att Myresjéhus
agerat fackmassigt och inte kunde alaggas nagot ansvar for vardsloshet vid
valet av fasadkonstruktion.?

Hovratten menade att tingsratten angett ett beviskrav som galler fér den som
enligt produktansvarslagen ska undga skadestandsskyldighet, och att ansva-
ret narmade sig det strikta ansvar som géller vid produktansvar. Kravet pa
aktsamhet bor inte séttas sa strangt att det i praktiken blir fraga om ett strikt

21 T 1577-10 s. 70-76.
22T99-12s. 11, 13-15.
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ansvar for naringsidkaren, det skulle leda till ett resultat som regeringen inte
var beredd att genomféra lagstiftningsvagen.?

Fastighetsagarna hade som ovan angivits yrkat pa att de felaktiga fasaderna
skulle utgora bristande karnegenskaper. Pa detta svarade hovréatten att prov-
ningen blev densamma som fragan om fackmassighet och férsummelse och
att denna grund saknade sjalvstandig betydelse.?*

2.3 Fackmassighet

For bedomningen av om en tjanst skall anses behéftad med fel ar kravet pa
fackmassighet av central betydelse.” Fackmassighetsbegreppet &r av intres-
se bade vid konsumententreprenader och vid kép av fast egendom enligt
jordabalken.?

Kravet pa fackmassighet omfattar inte endast sjalva utférandet, arbetspresta-
tionen. Om entreprendren utfor projekteringen, ansvarar han ocksa for att
konstruktionslésningarna &r korrekta.?’

Naringsidkaren skall utfora tjansten fackmassigt.?® Med fackmassighet skall
forstas det handlande som kan kravas av en normalt skicklig och kunnig
samt seriost arbetande fackman inom det omrade som den ifragavarande
tjansten géller. Fackmassigheten skall bedémas med en objektiv mattstock
och varierar mellan olika branscher. VVagledning kan hdmtas i allménna och
sérskilda beskrivningar vad avser material och metoder etc. En grundlag-
gande norm for beddmningen av fackmassighet &r vad som i olika fall utgor
god yrkes- eller branschpraxis.”® Det har havdats att just branschpraxisen ar
den avgorande normen fér bedomningen av fackmassighet. I vissa branscher
finns mer eller mindre tydliga myndighetsféreskrifter, som naringsidkaren
har att folja. Inom byggbranschen fanns tidigare en byggnorm att luta sig
emot. Den har pa senare ar ersatts av Boverkets Byggregler (BBR). Om ut-
forandet gjorts i enlighet med BBR-reglerna, bor det vara svart att havda
bristande fackmassighet hos tjansten.*

Fackman bor folja med i utvecklingen inom sitt omrade genom att ta del av
fackpress och branschrekommendationer. Ett uppmarksammat fall fran All-
manna Reklamationsndmnden rérde installationen av golvvarme i ett bad-
rumsgolv. Den troliga skadeorsaken var att avjdmningsmassan placerats
over tatskiktet i strid med rekommendationerna. ARN ansag att arbetet inte

2799-12 s. 16. Enligt min mening rér det sig inte alls om att bevisa huruvida ett utveck-
lingsfel foreligger eller ej. PAL bor inte vara tillampligt, eftersom felet inte harror fran
nagot bristfalligt material/produkt, utan beror p& en olamplig konstruktionsmetod.

4T 99-12s. 17. Se vidare under 3.3.

%5 Prop. 1984/85:110 s. 157.

%6 Fackmassighet vid fastighetséverlatelse, se 4.2 (NJA 1997 s. 290).

*" Hedberg/Johansson s. 21.

%8 48 KijL.

? Prop. 1984/85:110 s. 157.

% Johansson s. 129.
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utforts fackmassigt, trots att rekommendationerna publicerats forst ett par
manader efter arbetets avslutande.™

En tjanst kan betraktas som fackméssig d&ven om det dnskade resultatet av
tjansten inte uppnas. Ett exempel pa detta ar ett fall fran ARN déar konsu-
menten bestallt ett arbete som avsag upptining av en ispropp i en frusen vat-
tenledning. Entreprendrens arbete visade sig bli resultatlost. Tre veckor efter
den misslyckade tgarden lossnade isproppen av sig sjalv.*? Andra exempel
pa fackmassighet vid uteblivet resultat ar nar naringsidkaren pa ett profes-
sionellt satt genomfort felsokning pa t ex en maskin, men inte lyckats hitta
felkallan.*®

Trots konsumenttjanstlagens i huvudsak tvingande verkan bor det vara moj-
ligt for konsumenten och naringsidkaren att avtala om ett arbete som inte
nar upp till fackméssig standard. Dock far den avtalade standarden inte stri-
da mot av myndigheter uppstallda sakerhetsforeskrifter.>*

En fraga som far sagas vara obesvarad, och &r sarskilt intressant vid utveck-
lingsfel, ar huruvida fackmassighet skall jamstéllas med branschpraxis gene-
rellt, eller om kravet istéllet ar att det skall réra sig om god branschpraxis.
Ar det sd att kollektivet av naringsidkare har ratt att sjalva sétta ribban for
vad som skall betraktas som fackmadssigt utférande och kan obeprévade
byggmetoder dverhuvudtaget utgora grund for fackmassig standard? Dessa
fragor terkommer vi till i analysdelen.®®

31 ARN 2004-2643.

%2 ARN (87/R2856).

 Jfr NJA 1973 s. 493; prop. 1984/85:110 s. 189-190.

3 58 KtjL, Hellner s. 100; prop. 1984/85:110 s. 158 och 189.
% petersen/Kallsand (KO), 3.1.7.8, elektronisk kalla.
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3 Konsumententreprenad

En viktig faktor vid bedémningen av ansvarsfragan ar éverlatelseformen.
Om marken Gverlats separat, blir reglerna for smahus- eller konsumentent-
reprenad aktuella. | annat fall, da smahus och mark overlats tillsammans,
galler felreglerna i jordabalken. Tva varianter av entreprenad férkommer:
smahusentreprenad enligt konsumenttjanstlagens tillaggsregler, eller kon-
sumententreprenad enligt ABS 09.

3.1 Smahusentreprenad

Begreppet entreprenad avser en méangd olika former av tjansteavtal, men i
konsumenttjanstlagen har det begrénsats till att galla uppférande och till-
byggnad av en- eller tvdbostadshus.®® Konsumenttjanstlagen omfattar tjans-
teavtal mellan naringsidkare och konsumenter. Med konsument avses i kon-
sumenttjanstlagens mening en fysisk person som handlar huvudsakligen for
andamal som faller utanfor naringsverksamhet.*” Juridiska personer som
bostadsrattsforeningar eller villadgarforeningar ar alltsa inte att anse som
konsumenter.®

Vad som raknas som tjansteavtal framgar uttryckligen av lagen.®® Arbetet
skall avse ett materiellt arbetsbeting, dvs arbete p& eller kring egendom.*
Tillverkning av l6sa saker omfattas daremot inte. Entreprenadarbeten som
innebar att det tillverkade far karaktaren av fast egendom, eller blir tydligt
infogat i en byggnad, faller inom lagens tillampningsomrade. Handlar det
daremot om en bestéllning av ett staket i sektioner, dar leverantoren atagit
sig att utfora montaget, ar det istéllet ett konsumentkdp.** Aven monterings-
fardiga hus faller under konsumentkoplagen.*?

Bestdammelserna i konsumenttjénstlagen &r i huvudsak tvingande och utgor
ett minimiskydd for konsumenten. Avtalsregler som ar formanligare an la-
gen har foretrade, medan villkor som i jamforelse med lagen ar till nackdel
for konsumenten far ge vika.*?

For smahusentreprenader galler sarskilda tillaggsbestammelser.** Bestam-
melserna avser uppforande eller tillbyggnad av en- eller tvabostadshus, lik-
som fritidshus. Ombyggnads-, underhalls- och reparationsarbeten faller
dock utanfor tillaggsbestdammelserna. Har blir istéllet dvriga regler i konsu-

% Hedberg/Johansson s. 9.

¥1a8§KijL.

% Prop. 2001/02:134 s. 80; Johansson s. 97.
%9 Se 18 KtjL.

“ Johansson s. 62.

12§ Kitjl; Hedberg/Johansson s. 14-15.

2 Prop. 1984/85:110 s. 145ff.

** Se 38 KtjL.

*51-61 88 KtjL.
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menttjanstlagen tillampliga. Vill konsumenten komma i atnjutande av skyd-
det i de sérskilda bestammelserna kan det vara klokt att uppratta ett avtal
med hénvisning till ABS 09.°

518 KtjL innehaller en bevisborderegel av stor betydelse for konsumenten.
Enligt bestammelsen foreligger det vid en smahusentreprenad en presumtion
for att konsumentens pastaende angaende vissa delar av avtalsinnehallet &r
korrekt. Det ar endast de i paragrafen angivna punkterna som omfattas av
presumtionen, dvs priset och hur det bestams, tiden for betalning samt tiden
for arbetets avslutande. Syftet med bestammelsen &r att framja skriftlighet
vid avtalsbildningen. For entreprendrens del maste det framga av ett skrift-
ligt avtal eller omstandigheterna i 6vrigt att hans version av avtalsinnehallet
ar det riktiga.*°

3.2 ABS 09 — ett standardavtal for
konsumenter

Konsumenttjanstlagen saknar formforeskrifter och standardavtal ar vanligt
forekommande p& marknaden.*” ABS 09, Allménna bestammelser for sma-
husentreprenader, &r ett komplement till konsumenttjanstlagens tvingande
regler och har en struktur som motsvarar lagens. Vid héanvisning till avtalet
galler det tillsammans med konsumenttjanstlagen.®® Avtalet har tagits fram
av Sveriges Byggindustrier, Konsumentverket, Villadgarnas Riksférbund,
Forsékrings AB Bostadsgaranti, Gar-Bo Forsakrings AB och Tra- och Mo-
belforetagen. ABS 09 innehaller kompletterande foreskrifter om bl a besikt-
ning, andrings- och tillaggsarbeten, avhjalpande mm.*

For att anpassa ABS 09 till det allmanna sprakbruket inom entreprenadijuri-
diken bendmns konsumenten bestallare och néaringsidkaren entreprenér. |
uppsatsen anvands begreppen omvéxlande beroende pd sammanhanget.*

ABS 09 ar framtaget med de kommersiella avtalen AB 04 och ABT 06 som
forebilder.®® Entreprenader mellan naringsidkare saknar lagreglering. Av
denna anledning har BKK, Byggandets Kontraktskommitté, tagit fram leve-
ransbestimmelserna AB 04, Allmanna bestammelser for byggnads-, an-
laggnings- och installationsentreprenader, och ABT 06, Allm&nna bestam-
melser for totalentreprenader avseende byggnads-, anlaggnings- och instal-
lationsarbeten. Dessa har fatt stallning som lagtext mellan aktorerna i bygg-
sektgzrn — sk agreed documents — och ar frekvent férekommande pa markna-
den.

*> Hedberg/Johansson s. 16-17; Prop. 2003/04:45 s 30.
*® Hedberg/Johansson s. 35.

*" Norin i Karnov punkt 1.

*8 Johansson s. 48.

*'SOU 2013:10's. 10.

%0 ABS 09 punkt 1.

>! Bernitz s. 32; Hedberg/Johansson s. 10.

>2 Bernitz s. 32; Hedberg/Johansson s. 10.
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ABO4 reglerar utférandeentreprenader, i vilka entreprenéren gentemot be-
stéllaren &r ansvarig for att utforandet sker i enlighet med de av bestéllaren
tillhandahallna handlingarna. Bestéllaren ar ansvarig for projekteringen och
att de till entreprendren 6verlamnade uppgifterna ar korrekta. Generalentre-
prenad 4r ett exempel pa en utforandeentreprenad.”®

Vid en totalentreprenad ser ansvarsfordelningen annorlunda ut. Entrepreno-
ren har att utféra arbetet enligt de funktionskrav som bestallaren uppstéller.
Totalentreprendren ansvarar for saval faktiska fel som att byggnadens funk-
tion 6verensstammer med bestallarens 6nskemal. | en totalentreprenad &r det
ocksa entreprendrens uppgift att ansvara for projekteringen.> Det vanliga &r
att en konsumententreprenad mest paminner om en totalentreprenad, dvs att
entreprendren ansvarar for projekteringen.>

I Myresjohusfallet géllde en tidigare version av de allmanna bestammelser-
na for smahusbyggande, ABS 95. Ett kontraktsforhallande mellan entrepre-
ndr och konsument enligt ABS 95 innebar kortfattat att konsumenttjénstla-
gen saétetes ur spel mellan parterna och att ABS 95 istallet blev ensamt gal-
lande.

3.3 Felbegreppet i KtjL

De huvudsakliga bestimmelserna om fel aterfinns i 9 och 488 KtjL. Tjans-
ten skall anses vara behaftad med fel om resultatet inte Gverensstdmmer med
kravet pa fackmassighet®’, om den strider mot foreskrifter eller myndighets-
beslut som vasentligen syftar till att sakerstalla att foremalet for tjansten ar
tillforlitligt fran sakerhetssynpunkt, eller om tjansten avviker fran vad som
far anses vara avtalat. Likasa anses tjansten vara felaktig om den utforts i
strid mot forbud i produktsakerhetslagen®® eller om naringsidkaren inte ut-
fort sadant tillaggsarbete som han ar skyldig att utféra. Dessutom &r det ett
fel i tjansten om naringsidkaren utlovat en egenskap som kan antas ha in-
verkat pa avtalet och resultatet sedan inte dverensstammer med vad som
utlovats. Aven underlatelse att informera kan leda till felansvar.>

Felansvaret for naringsidkaren &r strikt fram till uppdragets avslutan-
de/avlamnandet. Ansvaret galler oavsett om felet uppstatt pd grund av
olyckshandelse eller &r hanforligt till medhjalpare, leverantdr eller underle-
verantor. Aven fel av force majeure-typ ingér i naringsidkarens tagande.®

I Myresjohusfallet anforde karandesidan att franvaro av de i malet omtvista-
de felen skulle anses utgéra avtalsinnehall. Man menade att franvaro av

3 Hook s. 40.

> Hook s. 43-44.

55 Min kommentar.

*T99-125. 61-62.

*" 4 § KHjL.

%8 27 § produktsdkerhetslagen (2004:451).

98 10 och 11 §§ KitjL.

% Hedberg/Johansson s. 52; Norin i Karnov punkt 41.
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sadana karnegenskaper ar nagot som huskdparen/bestallaren inte skall beho-
va tolerera. Hovratten drog dock som namnts slutsatsen att den uppnadda
fackmassigheten uteslot bristande karnegenskaper.®*

9 § 3p KtjL anger att tjansten ska anses felaktig om resultatet avviker fran
vad som darutover far anses avtalat. Tredje punkten uppstaller tva situatio-
ner dar resultatet avviker fran avtalet. Férst och framst kan det i avtalet ut-
tryckligen stadgas vad som utgor en felfri tjanst. Avtalsinnehallet kan emel-
lertid ocksa vara underforstatt mellan parterna. Detta innebar att man i det
enskilda fallet maste gora en tolkning av avtalsinnehallet och de aktuella
omsténdigheterna. Som namnts ovan har bestallaren tolkningsféretrdde vad
géller arbetets omfattning, priset, tiden for betalning och tiden for arbetets
avslutande. Inte enbart kvalitativa avvikelser fran avtalet utgor fel i konsu-
menttjanstlagens mening. Exempelvis ar ett hus som malats i en annan kulor
4n vad som 6verenskommits att anse som en avvikelse fran avtalet.®?

I ABS 95 ar felansvaret nagot annorlunda formulerat. Fel skall anses fore-
ligga om resultatet av entreprendrens arbete avviker fran vad som avtalats i
fraga om konstruktion, utférande, mangd eller om resultatet av entreprend-
rens arbete inte motsvarar kravet pa fackmassighet. Efter utgangen garanti-
tid skall felet vara vasentligt och ha sin grund i vardsloshet av entreprend-
ren. Till skillnad fran konsumenttjanstlagen uppstalls alltsa ett uttryckligt
krav pé vérdsloshet i ABS 95.%

3.4 Tidpunkten for feloeddmning

Felbedomningen skall ske med utgangspunkt i forhallandena da uppdraget
avslutades. Tjansten skall anses felaktig &ven om felet framtrader forst vid
ett senare tillfalle, sk dolt fel. Vid smahusentreprenader med slutbesiktning
skall beddomningen om entreprenaden skall anses felaktig istéallet géras med
hansyn till férhallandena vid tidpunkten for slutbesiktningen.®* Tidpunkten
for felbeddmning ar sarskilt viktig vid utvecklingsfel; se avsnitt 3.7 nedan.

Farans dvergang vid tjansteavtal avser vem som skall sta risken for att resul-
tatet av tjansten gar forlorat genom olyckshandelse. Det ar naringsidkaren
som bar risken for arbete och material som gatt forlorat genom olyckshan-
delse fére uppdragets avslutande.®®

3.5 Garantitid

Vid smahusentreprenader har bestallaren/konsumenten en reklamationsfrist
om tio ar. Konsumenten skall reklamera inom skalig tid efter att han eller
hon markt eller borde ha markt felet. Reklameras felet inom tva manader

' T 99-125. 16-17.

%2 Prop. 1984/85:110 s. 191; Hedberg/Johansson s. 55-56.
632:6 och 5:7 ABS 95. Se dven avsnitt 5.3.

%412 och 58 §§ KtjL; Hedberg/Johansson s. 65.

%39 § KtjL, Hellner s. 109; Norin i Karnov punkt 61.
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fran upptackten presumeras att reklamationen har gjorts i ratt tid. Reklama-
tionsfristen innebar att entreprendren alltid kan invanda att preskriptionen
inte utforts i ratt tid.

En smahusentreprenad skall anses felaktig om felet visar sig inom tva ar
efter det att slutbesiktning gjorts eller arbetet avslutades. Detta tvaariga pre-
sumtionsansvar liknar ett garantiansvar for entreprenéren. Enda undantaget
fran ansvaret ar om bestéllaren fororsakat felet genom vanvard eller onor-
malt brukande, eller om det uppkommit pa grund av en olyckshéndelse pa
bestallarens sida.®® Enligt ABS 95 gallde en tvaérig garantitid fran avlam-
nandet, om inte langre tid avtalats mellan parterna.®’

Efter den tvaariga presumtionstidens (’garantitidens™) utgang bortfaller inte
entreprendrens ansvar, men istéllet infaller reklamationsfristen ”pa allvar”.
Bestallaren maste bevisa att felet uppkommit fore det att arbetena avslutades
eller entreprenaden godkéndes vid slutbesiktning, men visat sig forst efter
presumtionstidens utgang, samt att han eller hon reklamerat i ratt tid.®®

3.6 Pafoljder vid fel

Vid felaktig tjanst har konsumenten rétt att antingen halla inne betalningen,
krdva avhjalpande eller hdva avtalet. Forutsattningen for dessa rattigheter ar
att felet inte beror pa nagot forhallande pa konsumentens sida. Sadana for-
hallanden pa konsumentens sida kan vara brister i av konsumen-
ten/bestallaren tillhandahallet material, felaktiga anvisningar, eller om
byggnaden vid ombyggnads- eller reparationsarbeten i vasentlig mening
avviker fran vad entreprenoren hade fog att forutsétta och som gor att onskat
resultat inte kan uppn&s.®® Konsumenten har en i princip fri ratt att valja
mellan pafoljderna. Dock har entreprendren ratt att avhjalpa felet aven om
konsumenten inte kréaver det.”

3.7 Ansvaret for utvecklingsfel enligt KtjL

Fragan om ansvaret for utvecklingsfel ar kontroversiell och argumentationen
I forarbetena &r knapphéndig. Enligt prop. 2003/04:45 skall utvecklingsfel
inte omfattas av skyddet i konsumenttjanstlagen. Det bor dock papekas att
propositionen behandlar den revidering av konsumenttjanstlagen som tradde
i kraft 1 jan 2005 och alltsa inte ar det ursprungliga forarbetet till lagen.

Enligt propositionen skall naringsidkaren inte alaggas nagot ansvar for brist-
falligheter som har uppkommit trots att arbetet har utforts pa ett satt som
motsvarar fackmassig standard vid tidpunkten for arbetets avslutande (ut-
vecklingsfel). Kan naringsidkaren bevisa att han eller hon utfort tjansten pa

%017 § KtjL; Hedberg/Johansson s. 70-71.
®"4:4 ABS 95.

% Hedberg/Johansson s. 71.

%916 § KtjL; Hedberg/Johansson s. 86-88.
7020 § 2st KtjL; Norin i Karnov punkt 77.
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ett vid tiden for utforandet fackmassigt satt ska saledes konsumenten béra
den ekonomiska bordan for felet.”*

Felbedomningen skall géras med hansyn till forhallandena vid den tidpunkt
d& uppdraget avslutades.”” Vad som &r att anse som fackmassig standard
skall bedémas med hansyn till den kunskapsniva som foreligger da tjansten
utfors. Senare tillkommen kunskap som visar att den tekniska Idsningen &r
mindre lamplig bor lamnas utanfér bedémningen.” Detta stallningstagande
ar inte helt oproblematiskt, da utvecklingsfelen ofta ar en féljd av oprévade
byggmetoder, dar kunskapen framkommer férst senare.”

| forslaget till nu gallande version av konsumenttjanstlagen, prop.
2003/04:45 Starkt konsumentskydd vid smahusbyggande, gjorde regeringen
ett antal avvdaganden huruvida konsumentskyddet i framtiden borde omfatta
ett néringsidkaransvar for utvecklingsfel. Regeringen konstaterade att néar-
ingsidkaren i allmanhet ar den part i kontraktsforhallandet som har ett kun-
skapsOvertag och bést kan beddma risker respektive férdelar med olika kon-
struktionsldsningar och byggmetoder. | de flesta fall & konsumentens mot-
svarande formaga till 6vervaganden starkt begransad. Att stalla 6kade krav
pa aktsamhet for naringsidkaren/entreprendren sida borde dessutom leda till
ett forebyggande av framtida fel.

Fran naringsidkarens horisont bedémdes dock konsekvenserna av ett okat
ansvar bli besvarliga. Sarskilt i mindre verksamheter skulle det bli néstintill
omojligt for naringsidkaren att forutse riskerna med olika material och kon-
struktionslosningar. Utredningen gjorde ocksa bedémningen att det skulle
bli svart att utforma ansvarsforsakringar, sarskilt med tanke pa forsakrings-
bolagens méjligheter till &terforsakring.”

Juridiska Fakultetsstyrelsen och flera andra remissinstanser papekade dock
att det skulle det fa betydelse for konsumentskyddet om man undantog ut-
vecklingsfel fran naringsidkarens ansvar.’

Utvecklingsfel borde i manga situationer vara att jamstalla med begreppet
konstruktionsfel.” Sméhuskdpsutredningen tog i sitt delbetankande SOU
1986:38 upp fragan om vad som galler da naringsidkaren har utfort sin pre-
station pa ett fackmassigt satt, men det &nda med tiden visar sig att resultatet
inte haller mattet. Smahuskdpsutredningen angav att det da torde vara fraga
om vad som brukar kallas konstruktionsfel och att néringsidkaren givetvis ar
ansvarig, oavsett om han har gjort eller lamnat annan i uppdrag att gora

konstruktionen. ® Tvartemot slutsatsen i prop. 2003/04:45 alltsd.”

™ Prop. 2003/04:45 s. 64.

72 Mer om fel och tidpunkt foér felbedémning , se 3.3.

" Prop. 1989/90:77 s. 28.

* Min kommentar. Angéende oprévade metoder: Se vidare under avsnitt 2.2.
"> Prop. 2003/04:45 s. 65-66; SOU 2000:110 s. 186-187.

78 Justitiedepartementet, Remissammanstallning s. 28, elektronisk kalla.

"7 Se ovan under 2.1.

¥ SOU 1986:38 s. 139.

® Min kommentar.
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4 Fastighetsoverlatelse

Fastighetsoverlatelse &r, i motsats till den i kapitel tre beskrivna entrepre-
nadsituationen, en allt-i-ett-I6sning dar mark och hus (fastighetstillbehdr)
overlats tillsammans. Felansvaret for séljaren vid en Overlatelse av fast
egendom skiljer sig fran naringsidkarens ansvar i en entreprenadsituation.
Nedan beskrivs forst kortfattat felbegreppet i 4:19 jordabalken, darefter fol-
jer en redogorelse for de intressanta rattsfallen NJA 1997 s. 290 och NJA
2010 s. 286. Rattsfallen far sagas faststélla saljarens ansvar vid utvecklings-
fel i samband med fastighetskop, &ven om begreppet utvecklingsfel kommit
att anvandas forst pa senare tid.

4.1 Felbegreppetijordabalken 4 kap 19 §

Enligt 4:19 JB skall fastigheten anses behaftad med fel i tre olika situatio-
ner: om fastigheten inte stdmmer gverens med vad som foljer av avtalet (A),
om den annars avviker fran vad képaren med fog kunnat forutsatta (B), [om
felet eller forlusten beror pa forsummelse pa saljarens sida eller]®’, eller om
fastigheten vid kopet avvek fran vad séljaren far anses ha utfast (C).

A) Om dverensstammelse mellan fastigheten och avtalet saknas &r det fraga
om ett konkret fel. Med avtal menas avtalet i vid bemérkelse. Inte enbart
vad som avtalats uttryckligen i skriftlig och muntlig form omfattas, utan
aven dokument som annonser, ritningar och beskrivningar kan utgéra av-
talsinnehall. Vad galler muntliga uttalanden fran séljaren maste dessa vara
nagorlunda specifika — allmanna lovprisningar omfattas inte av saljarens
atagande.®

B) Formuleringen vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet tar sin
utgangspunkt i kopeobjektet som sadant — kdpeobjektets fysiska skick. Det
handlar om situationer dar det inte finns tillrackligt precisa uppgifter i avta-
let for att avgOra om koparen har ratt att gora gallande att fastigheten ar
felaktig. Det &r vidare frdga om abstrakta fel, dvs att fastigheten avviker fran
vad som objektivt sett kan anses typiskt och ordinart for en fastighet av det
aktuella slaget och byggnadsskicket. Bedomningen varierar fran fall till fall
och innefattar flera omstandigheter, men framst fastighetens alder, dess
skick samt kopeskillingen.®? Grauers talar om vikten av att faststdlla en
normal standard vid felbedémningen.®® Byggnormer och byggregler fyller
ofta en sadan funktion i praxis. Koparen har att rakna med att fastigheten
dverensstimmer med den vid tiden for uppférandet gallande normen.® |
sammanhanget kan det ha betydelse huruvida byggnaden pa fastigheten ar

8 Forsummelse som skadestandsgrund — av mindre betydelse fér framstallningen och
kommenteras darfor inte har.

81 Grauers s. 144; Hellner s. 55.

%2 NJA 2010 s. 286. Jfr aven 4:19 2st JB.

8 Grauers s. 198.

8 Grauers i Karnov punkt 205.
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ny eller gammal — se de nedan presenterade rattsfallen NJA 1997 s. 290 och
NJA 2010 s. 286.

C) Regeln avser séljarens skadestandsansvar gentemot kdparen vid utfastel-
se. Att fastigheten avviker fran vad som far anses utfast riktar i forsta hand
in sig pa just utfastelser och tydliga viljeyttringar fran saljaren vid kopet.
Det finns emellertid ocksa situationer da séljaren kan bli ansvarig for karn-
egenskaper. Det ror sig om en sorts fingerad garanti, garantifiktion, som
utvecklats av HD i réttsfallet NJA 1978 s. 307. Séljaren hade inte uttryckli-
gen utfést eller garanterat en viss kvalitet pa fastigheten, men blev dnda ska-
destandsansvarig for fel. HD anforde att det vid sidan av rena utfastelser
finns ett visst, om an mycket begransat utrymme for skadestandsansvar,
namligen i fraga om fel som innebéar en sa allvarlig och fundamental avvi-
kelse fran rimlig standard, att fastigheten maste anses sakna en sk karnegen-
skap. Det handlar alltsd om en avvikelse fran normal standard och felet skall
vidare vara dolt. Det bor understrykas att utrymmet for felansvar ar mycket
begransat — bl a har avsaknad av rattor inte ansetts utgora en bristande karn-
egenskap.®

4.2 Ansvaret for utvecklingsfel enligt JB

NJA 1997 s. 290 gallde felansvaret for ett antal villabyggnader pd Ornvagen
i Lund. Fuktskador hade uppkommit i husens kallarvaningar eftersom det
saknades fuktspéarr under syllar samt mellan betongvéaggar och trareglar.

Bade tingsratten och hovrétten konstaterade att utférandet inte avvek fran
vid tiden géllande byggnormer och radande god ingenjorssed i branschen.

Aven HD ansdg att fuktskyddet var att anse som fackmassigt och tillfreds-
stallande samt i Overensstdmmelse med den géllande byggnormen vid den
tid da husen byggdes. En entreprendr som utfor sitt arbete fackmannamés-
sigt och foljer de allmé&nna byggnormerna skall betraktas som aktsam. Rét-
ten till nedsattning av kdpeskillingen enligt 4:19 JB skall dock inte ses som
en sanktion for vardslost handlande fran saljarens sida, utan som en gottgo-
relse till kdparen, nar fastigheten inte visat sig leva upp till den kvalitet som
denne haft anledning att forvéanta sig. Vid beddmningen kan dven senare
tillkomna omstandigheter vara av betydelse, t ex gransvardet for radon, trots
att detta faststallts 1ngt efter byggnadens fardigstallande.®

En smahuskopare maste i normala fall, sarskilt nar det ar fraga om nybygg-
da hus®”, kunna férvanta sig att husen &r allmant funktionsdugliga och inte
har nagra speciella brister som gér dem mindre lampade till bostader eller
bereder de boende betydande olagenheter. HD:s slutsats ar att de i malet
aktuella fukt- och mogelskadorna var av sadan art och omfattning att de inte
normalt behdver tolereras i en bostadsfastighet och att det inte heller fanns

8 Grauers s. 224-227; NJA 1976 s. 217 (ré&ttfallet).
% Se NJA 1986 s. 670 1.
8 Min kursivering.
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nagon sarskild omstandighet som gav de klagande anledning att rakna med
att sadana skador skulle uppkomma.

NJA 2010 s. 286 gallde ett fastighetskdp i Malungs kommun. 1996 kdpte
bolaget Fri Kraft KB en fritidsfastighet att anvéndas i naringsverksamheten.
Fritidshuset var uppfort 1972-74. Grundkonstruktionen utgjordes av platta
pa mark, dvs en betongplatta anlagd pa ett lager av singel. Nar bolaget 2001
skulle salja fritidsfastigheten, upptacktes fuktskador i golv och yttervéaggar.
Felen visade sig bero pa att det saknades kapillarbrytande skikt mellan be-
tongplattan och trasyllarna som véaggar och golv vilade pa.

Fragan for domstolens prévning var om fastigheten avvek fran vad képaren
med fog kunde forvanta sig vid kopet, vilket skulle beréttiga till avdrag pa
kopeskillingen enligt 4:19 JB.

Eftersom den pastadda avvikelsen hade sin grund i byggnadens konstruktion
tog HD utgangspunkt i den da gallande byggnormen for att faststalla vad
som kunde betraktas som fackmannamaéssigt nar huset uppférdes. Byggreg-
lerna kan ses som en objektiv mattstock for vad som &r befogat att forvénta,
aven om varje avsteg inte ar att betrakta som ett abstrakt fel i det sarskilda
fallet. Da byggreglerna i allt hogre grad kommit att uppstalla funktionskrav
och funktionen kan astadkommas pa olika satt, maste byggreglerna ses i
ljuset av vad som kan anses vara en vedertagen och accepterad uttolkning av
dem.

HD gjorde bedémningen att byggnadsséattet nar huset uppférdes var allmant
vedertaget och allméant accepterat och det inte stred mot den géngse tolk-
ningen av byggnormen.

| detta fall handlade det dock om ett 20 &r gammalt hus. Bolaget hade inte
fog att forvanta sig nagot annat &n att golvkonstruktionen var gjord i enlig-
het med den vid tiden for uppforandet géallande normen pa ett for tiden ve-
dertaget satt. Rattsfallet skiljer sig alltsa klart fran NJA 1997 s. 290, dar ko-
paren kunde forvanta sig ett felfritt hus pa grund av att det var nybyggt.

Grauers menar att dven det faktum att det rorde sig om en konsument-
naringsidkarrelation kan ha inverkat pa domen i NJA 1997 s. 290, eftersom
HD talar om enskilda kopare av sm&hus.®

8 Grauers s. 202.
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5 Konsumententreprenad och
fastighetsoverlatelse —
skillnader | ansvar

| detta kapitel redogors for de vasentliga skillnaderna mellan entreprenérens
ansvar i avtalssammanhang och saljarens motsvarande skyldigheter enligt
jordabalken. Inledningsvis refereras tva rattsfall — ett hovrattsmal och en
skiljedom. Hovréttsdomen ar sarskilt intressant eftersom den tar upp skill-
naderna mellan entreprenad och fastighetsoverlatelse. Den meddelades bara
en manad efter det i 4.2 citerade NJA 1997 s. 290 och domslutet verkar de-
las av HD, som vid det senare 6verklagandet vagrade prévningstillstand och
faststéllde hovrattsdomen. Skiljedomen liknar i mycket Myresjohusfallet
och &r av intresse da den ocksa berdr ett avtalsférhallande enligt ABS 95.

| 5.2 tas ansvaret for karnegenskaper upp i relation till vad som yrkats i
Myresjohusfallet och vad som ségs i doktrinen.

| 5.3 kommenteras kortfattat sambandet mellan fackmassighet och vardslos-
het hos entreprendren och vilken betydelse begreppen har fér ansvarsfragan.

Avsnitt 5.4 om forsakring ligger egentligen utanfor kapitlets omfang, men &r
intressant da det redogor for en ny syn pa det framtida konsumentskyddet
vid utvecklingsfel.

5.1 Skillnader i ansvar mellan entreprenad
och fastighetsoverlatelse

| Géta Hovratts dom 1997-06-12% gallde tvisten ett antal villor i Kalmar
kommun, uppforda 1978-79. Tomterna Overlats av kommunen direkt till
smahuskoparna. Husen byggdes i entreprenadform och AB 72 och ABT 74
var tillampliga mellan entreprenéren NCC och bestallarna/konsumenterna.

Efter garantitidens utgang upptacktes fel och skador i husen, samtliga relate-
rade till bristfalligt fuktskydd. Hovratten hade att ta stéllning till om entre-
prenaderna utforts kontraktsenligt. Allt sammantaget fann hovratten att de
bristfalliga konstruktionerna Gverensstimde med byggpraxis och géllande
norm vid tiden for uppforandet. Hovratten papekade sérskilt att kunskapen
om uppkomsten av fukt och mdégel var betydligt samre &n vad den senare
blivit och fann att entreprendren inte forfarit grovt vardslost (ansvarsgrund i
AB 72).

8 T 119/96, Gota Hovratt.
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Hovratten konstaterade och att férhallandena i malet i viss man var likartade
de som forelag i NJA 1997 s. 290. Dock menade réatten att det ar skillnad pa
fel i kopréttslig mening enligt jordabalken och fel vid entreprenadutforan-
den.

Hovrattens drog vidare den intressanta slutsatsen:

”Klagandena hade uppenbarligen varit i ett battre ldge gentemot NCC om de
hade forvarvat fastigheterna med byggnader fran bolaget och jordabalkens
regler om kdp av fast egendom salunda hade blivit tillampliga eftersom fel
enligt balken berdttigar till prisnedsattning oberoende av vardsloshet fran
motpartens sida.”*°

Hovratten anforde vidare att rattsutvecklingen pa senare ar medfort ett for-
starkt lagskydd for konsumenter vid kop och uppférande av smahus och att
ansvaret dven vid kommersiella entreprenader dkat genom att entreprenéren
ar ansvarig redan for vardsléshet som inte ar grov. Detta hade dock ingen
betydelse for malet eftersom ratten bedomde att byggforetaget agerat fack-
massigt och alltsa inte kunde betraktas ha agerat vardslost.

Skiljedomen 2010-07-09”* gallde ett regresskrav frdn Bostadsgaranti AB,
som utfardat ansvarsforbindelser med 109 smahuségare i Goteborg. Motpart
var Egnahemshbolaget AB. Bostadsgaranti hade bekostat atgardande av ett av
de 109 felbehaftade husen, att tjana som referens vid atgardande av atersta-
ende 108 hus. Provhuset, som fardigstallts ar 2000, hade enstegstatade fasa-
der och dessa var fuktskadade. Forutsattningarna var likartade de i Myre-
sj6husfallet och ABS 95 var tillampligt mellan parterna.

Skiljedom meddelades i juli 2010. Namnden gjorde slutsatsen att de dbero-
pade felen narmast utgjorde fel pa "systemniva”, som en foljd av att bygg-
branschen inte insett riskerna med det enstegstatade fasadsystemet. Sam-
mantaget menade skiljendmnden att Egnahemsbolaget inte skulle anses ha
agerat vardslost genom att ha anvant sig av oprovad teknik eftersom denna
synes varit allmant anvand och att Egnahemsbolaget foljt tillverkarens an-
visningar. Talan skulle lamnas utan bifall dd Egnahemsbolaget inte visat
vardsloshet pa det satt som kravdes i avtalet. Att det skulle handla om an-
svar for karnegenskaper ledde inte till ndgon annan beddémning.

5.2 Ansvaret for karnegenskaper

Konsumentombudsmannen menar i sitt verklagande av Myresjohusdomen
att prop. 2003/04:45 felaktigt ger sken av att naringsidkaren inte har nagot
ansvar da en byggnad visar sig vara behéftad med fel trots fackmassigt utfo-
rande. Vid uppforande av ett nybyggt smahus i entreprenadform &r det of-
tast, med avseende pa konsumentens/bestallarens inflytande over byggpro-

%T119/96 s.7.
% Skiljedom meddelad i Stockholm 9 juli 2010.
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cessen, liten skillnad mot 6verlatelse av nybyggt hus enligt JB. | bada fallen
ar det i allménhet entreprenéren som viéljer konstruktion. Parternas avtal
borde, enligt KO, inte kunna tolkas pa ett annat satt &n att det avser en fullt
funktionell och &ndamalsenlig byggnad, med full allman anvandbarhet.*?
Sasom jag tolkar konsumentombudsmannens resonemang, menar denne att
det ar fel att uppnadd fackmassighet skulle utgora yttersta grans for avtals-
innehallet.

I sin kommentar till 31 § KtjL, som beror naringsidkarens skadestandsskyl-
dighet, gor Hellner en jamforelse mellan ansvaret i konsumenttjanstlagen
och ansvaret enligt jordabalken. Hellner konstaterar att 31 § konsument-
tjanstlagen saknar formuleringen far anses utfast i 4:19 JB och drar darfor
slutsatsen att konsumenttjanstlagen inte ger stod for skadestandsansvar for
karnegenskaper som inte omnamnts i avtalet. Hellner anger vidare att av-
saknaden av ansvar for karnegenskaper i de flesta fall inte torde ha storre
praktisk betydelse, men att det inte kan “uteslutas att ett uppfért hus visar
sig ha allvarliga fel, vilka beror pa att material varit undermaligt pa grund av
handelse som varit okand for saval naringsidkaren som hans leverantor”. |
en sadan situation skulle ansvaret vara strangare i 4:19 JB &n enligt konsu-
menttjanstlagen.®® Man skulle kanske kunna sammanfatta det som s att en
kopare av en fastighet har fog att forutsatta karnegenskapers existens, me-
dan er;AbestéIIare av en konsumententreprenad inte besitter motsvarande
skydd.

5.3 Sambandet fackméassighet —
vardsloshet

Vid entreprenader &r fackméssigheten en standard for att bedéma om entre-
prendren agerat vardslost. Enligt AB 04 innebar en avvikelse fran kravet pa
fackmassighet ett vardslost handlande fran entreprendrens sida.” | Myresjo-
husfallet gallde som namnts ABS 95 som, till skillnad fran konsumenttjanst-
lagen, staller upp ett uttryckligt vardsloshetskrav. Konsumentombudsman-
nen anforde darfor i sitt dverklagande av domen att kravet pa vardsloshet
var oskaligt och att det skulle Iamnas utan avseende. ® Min tolkning &r att
KO é&r ute efter ett ansvar oberoende av vallande — likt det for karnegenska-
per i 4:19 JB — och pa detta satt uppna ett entreprendrsansvar for utveck-
lingsfelen.

% petersen/Kallsand (KO), 3.2.6 - 3.2.8, elektronisk kalla.
% Hellner s. 122.

% Min slutsats.

% AB 04, kommentaren till 5:6.

% petersen/Kallsand (KO), 3.2.8, elektronisk kélla.
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5.4 FOrséakring

Den nu gallande obligatoriska byggfelsforsakringen tacker inte skador fran
utvecklingsfel.*’Kritiken mot byggfelsforsakringen har varit massiv; kriti-

kerna menar att den inte uppfyller de krav som bér kunna stéllas pa denna

typ av forsakring. Darfor har det foreslagits att lagen (1993:320) om bygg-
felsforsakring mm skall avskaffas och ersattas med ny lagstiftning.*

| varas avlamnade Byggkravsutredningen darfor utredningen Ratta byggfe-
len snabbt! — med effektivare foreldgganden och férsakringar, SOU
2013:10. Utredningens forslag ar en obligatorisk atgardandeforsakring som
skall galla vid nybyggnad, tillboyggnad eller ombyggnad av en- och tvéabo-
stadshus samt vid nybyggnad av flerbostadshus som &r avsett for bostads-
rattsforening eller &garlagenhetsfastighet. Genom att inkludera bostadsratts-
foreningar starks konsumentskyddet. Bostadsrattsforeningar &r som namnts
juridiska foreningar och omfattas alltsé inte av konsumenttjanstlagen.®

Den obligatoriska atgardandeforsakringen foreslas omfatta skadeutredning,
kostnad for att atgarda skador pa grund av fel i byggnadens konstruktion
eller det material som anvants i byggnadsarbetet eller som beror pa utféran-
de av arbetet och som innebar avvikelse fran tekniska egenskapskrav i PBL
eller foreskrifter angaende tekniska egenskapskrav som meddelats med stod
av PBL. Atgédrdandeférsikringen skall dven omfatta utvecklingsfel, i forsla-
get bendamnt annan vasentlig skada pa byggnaden som beror pa byggnadens
konstruktion, det material som anvants i byggnadsarbetet eller utférande av
arbetet.

Atgardandeférsakringen &r tankt att folja objektet, dvs byggnaden, och ha en
tioarig giltighetstid raknat fran godkand slutbesiktning eller slutbesked. For-
sékringsbeloppet begransas till femtio procent av byggkostnaden; lagst tio

basbelopp. Det stélls dven krav pa snabbare utredningstider hos forsékrings-
bolagen samt framtagande av en atgardandeplan inom hégst tre manader. '

Slutsatsen att utvecklingsfel ska inga i det framtida forsakringsskyddet ar
den rakt motsatta jamfort med vad man kom fram till i forarbetena till det
nuvarande konsumentskyddet vid smahusbyggande.'*

7 30U 2013:10 s. 60.

% 50U 2013:10s. 71; Ds 2011:2.
% 50U 2013:10 s. 83-84.

190 50U 2013:10 s. 87-89.

101 SOU 2000:110 s. 284-287.
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6 Slutsatser/Analys

Avgorande for bedomningen av ansvarsfragan ar formerna for 6verlatelsen.
Om marken Gverlats separat, blir reglerna for smahus- eller konsumentent-
reprenad aktuella. | annat fall, da smahus och mark overlats tillsammans,
géller felreglerna i 4:19 JB.

Utvecklingsfel i fast egendom forefaller inga i entreprendrens ansvar, atmin-
stone om det ror sig om ett nytt hus pa fastigheten; detta framgar av NJA
1997 s. 290. Ratten till ersattning i detta sammanhang tar sin utgangspunkt i
kopeobjektet som sadant — dess fysiska skick — och vad koparen med fog
kan forutsatta utifran faktorer som kopeobjektets alder, skick och kdpeskil-
ling. | réttsfallet bedomdes husen som fackmaéssigt utforda. Trots detta med-
gav HD nedsattning av kopeskillingen, inte som en sanktion for vardslost
handlande fran saljarens sida, utan som en gottgorelse till koparen for att
fastigheten inte visat sig leva upp till dennes forvantningar. Det skall pape-
kas att det rorde sig om nybyggda hus och att en kdpare sarskilt nar sa ar
fallet skall kunna forvénta sig att husen ar allméant funktionsdugliga och utan
nagra speciella brister som goér dem mindre lampade till bostader eller bere-
der de boende nagra sarskilda olagenheter. NJA 2010 s. 286 understryker
alderns betydelse for séljarens ansvar. Aven i detta fall bedomdes konstruk-
tionen som fackmassigt utford och i dverensstimmelse med vad som var
allmént vedertaget vid tiden fér byggnadens uppférande. Koparen kunde
dock inte forvénta sig ett felfritt hus eftersom det vid tiden for kdpet var 20
ar gammalt. Grauers menar att dven det faktum att koparen var naringsidka-
re kan ha inverkat pa utfallet i domen. | sé fall skulle skyddet for konsumen-
ter vara starkare vid fastighetsoverlatelse &n om koparen ar naringsidkare.

Vid entreprenad &r laget annorlunda. Utvecklingsfel skall enligt forarbetena
till konsumenttjanstlagen inte omfattas av entreprendrens ansvar. Fragan &r
dock nagot kontroversiell och argumentationen i forarbetena ar knapphéan-
dig. Dessutom tas fragan upp i samband med den revidering av lagen som
tradde i kraft 2005, alltsa inte i de ursprungliga forarbetena till konsument-
tjnstlagen. Enligt 4 § KtjL skall tjansten/entreprenaden utforas fackmassigt
och bedémningen skall goras med hénsyn till férhallandena vid tidpunkten
da uppdraget avslutades. Min tolkning av prop. 2003/04:45 ar att uppnadd
fackmassighet i alla lagen skall utesluta ansvar for entreprendren, &ven om
konstruktionsmetoden i efterhand visar sig vara olamplig.

| Géta hovratts dom 1997-06-12 angav rétten att de klagande varit i ett batt-
re lage om de forvéarvat fastigheterna genom kop enligt jordabalken, istallet
for att uppfora husen i entreprenadform, eftersom fel enligt balken inte stal-
ler nagot krav pa vardsloshet fran motpartens sida. Det far darmed anses
vara befést att utvecklingsfel omfattas av séljarens ansvar enligt reglerna i
jordabalken, i vart fall om husen ar nybyggda och koparen ar konsument,
men att motsvarande ansvar for entreprendren inte existerar vid en entrepre-

26



nad. Forhallandena skiljer sig fran Myresjohusfallet, eftersom konsument-
tjanstlagen inte gallde vid husens uppfdrande.

| skiljedomen fran 2010 var forutsattningarna likartade de i Myresjohusfal-
let. Bestallarna var konsumenter och skador hade uppkommit till f6ljd av
den enstegstatade konstruktionen. Aven i detta fall var ABS 95 tillampligt
mellan parterna. Liksom hovrétten i Myresjohusfallet ansag skiljenamnden
att byggmetoden var fackmassig och allmént anvand och att den fackmassi-
ga standarden uteslét vardsloshet och ansvar hos entreprendren. Det hade
inte heller betydelse om felen/skadorna kunde klassas som karnegenskaper.
Dessutom verkade skiljendmnden mena, precis som hovrétten i Myresjohus-
fallet, att det for ansvarsfragan vid utvecklingsfel inte heller har ndgon bety-
delse att bestallaren ar konsument. Utifran praxis forefaller det alltsd som
om skyddet vid utvecklingsfel inte &r battre vid en konsumententreprenad an
vid en entreprenad dar bestéllaren &r naringsidkare.

Kopare av nybyggda hus enligt jordabalkens regler ska kunna forvanta sig
att dessa ar allmént funktionsdugliga och i avsaknad av brister som gér dem
mindre lampade till bostader. Enligt Hellner skall vidare ansvaret for ké&rn-
egenskaper vara strdngare enligt jordabalken an enligt konsumenttjanstla-
gen.’” Den enstegstitade fasadkonstruktionen borde kunna klassificeras
som en bristande karnegenskap. Det ror ju sig om dolda fel som allvarligt
avviker fran rimlig standard (fuktsékra hus). En vidare tolkning av Hellners
resonemang skulle darfor ocksad leda till slutsatsen att karnegenska-
per/utvecklingsfel omfattas av séljarens ansvar enligt jordabalken, men att
motsvarande ansvar for entreprendren saknas enligt konsumenttjénstlagen.

Som namnts tidigare anger 9 § 3p KtjL att tjdnsten ska anses felaktig om
resultatet avviker fran vad som darutdver far anses avtalat. En intressant
fraga i sammanhanget ar om inte ett felfritt hus skulle kunna anses som un-
derforstatt mellan parterna, dvs anses avtalat. Formuleringen har ju pafal-
lande likheter med ansvaret for karnegenskaper i 4:19 JB (anses utfést). Hit-
tills har domstolarna dock varit ovilliga att uttolka ansvar for karnegenska-
per ur 9 § 3p KtjL.

Fackmaéssighetsbegreppet ar av avgorande betydelse fér om entreprenad-
tjansten skall anses vara behaftad med fel. En grundldggande norm for be-
domningen ar vad som i olika fall utgér god branschpraxis. | de citerade
rattsfallen har domstolarna gjort bedémningen att utférandet motsvarade
fackmassig standard vid tidpunkten for arbetenas slutférande och att fack-
massigheten grundade sig pa branschpraxis i dverensstimmelse med gallan-
de byggregler. Som framkommit i Myresjofallet tenderar de nya byggmeto-
derna att vara tdmligen oprdvade nér de lanseras — att problemen och ska-
dorna gor sig gallande relativt snabbt talar ocksa for att det saknas en tradi-
tion av langtidstester av nya konstruktionslésningar. Det ligger darfor nara
till hands att stilla frigan om det Gverhuvudtaget gar att tala om god
branschpraxis vid utvecklingsfel. Domstolarna verkar dock inte ha bejakat

102 e vidare under 5.3 ovan.
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ett sadant synsétt. Intrycket ar att de tenderar att iaktta branschens kollektiva
agerande som enda norm for fackméssigheten. Det kan bli extra problema-
tiskt i ett land som Sverige, dér en handfull byggftretag dominerar markna-
den och indirekt sjalva kan lagga ribban for branschpraxis.*®

Vid oprévade byggmetoder bor ocksa fragan stéllas huruvida det ar skaligt
att gora felbeddmningen vid tidpunkten for entreprenadens godkannande.
Det normala i dessa fall borde kanske vara att beddmningen gors nér felen
ger sig tillkanna. Detta ar ytterst en fraga for lagstiftaren, men tydligt ar att
manga konsumenter hamnat i en dalig position med nu gallande regler.

Utgangspunkten for all konsumentlagstiftning ar att konsumenten &ar den
ekonomiskt svagare parten och har ett kunskapsunderldge gentemot narings-
idkaren. Enbart pa denna grund skulle man alltsa kunna argumentera for att
det ar orimligt att konsumenten béar ansvaret for utvecklingsfel. Det blir fra-
ga om en rattvisediskussion, dar lagstiftaren hittills har valt att skydda sma
naringsidkare framfér konsumenterna.’® Situationen blir sarskilt ohallbar
nar konsumenten far bara ansvaret for fel som uppkommit pa grund av
oprévade byggmetoder. Om inte ndringsidkaren kunde se risken med kon-
struktionslésningen ar det knappast rimligt att lasta konsumenten for de
uppkomna skadorna. Inte heller k&nns det meningsfullt att tillfalligheterna
skall avgdra ansvarsfragan, beroende pa om huset uppforts i entreprenad-
form eller salts som fastighetstillbehor enligt jordabalkens regler. Detta
medfor endast att det blir fordelaktigare for entreprendren att salja mark och
hus separat.

Det dar inte sjalvklart att, som regeringen gor i prop. 2003/04:45, l&gga an-
svaret for utvecklingsfel pa konsumenten. Om detta vittnar bl a Smahus-
kopsutredningen som anforde att naringsidkaren givetvis skulle vara ansva-
rig nar denne utfort sin prestation pa ett fackmassigt satt, men det anda med
tiden visar sig att prestationen inte haller mattet. I allmanhet ar det ocksa
entreprendren som haft mest inflytande 6ver konstruktionen och eventuella
konstruktionsfel. I tingsrattsdomen som foregick Gota hovratts dom 1997-
06-12 angav en av villadgarna att hans enda mojlighet till paverkan varit
valet av tapeter, kakel och garagedérr. Han hade inte ens varit valkommen
till bygget under byggtiden.*®

En ljusning i sammanhanget ar den i varas publicerade utredningen Rétta
byggfelen snabbt! Utredningen foreslar att det i framtiden skall bli obligato-
riskt att teckna en atgardandeforsakring som omfattar dven utvecklingsfel.
Det ar naturligtvis en valkommen slutsats for alla framtida smahuskopare.
Fragan som genast infinner sig ar om vi gar mot en mer konsumentvanlig
lagstiftning dven vad det galler det priméra ansvaret i konsumenttjanstlagen.

103 Sveriges Byggindustrier (statistiktabell), elektronisk kalla.
104 Se ovan under 2.1.
195 Kalmar tingsratt T 243/93 s. 7.
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