REGERINGSKANSLIET




Frdn och med den 1 januari 2005 gdller
nya regler som stéirker konsumentskyddet
vid byggande av smdhus. De nya reglerna
finns bland annat i konsumenttjinstlagen
och lagen om byggfelsforsikring. De ska
alltid tillimpas nér en konsument och en
ndringsidkare har avtalat om en smdhus-
entreprenad, oavsett vad konsumenten och
ndringsidkaren har kommit éverens om.

Vissa bestiimmelser, t.ex. bestiimmelser om
slutbesiktningar, giller dock bara niir en
néringsidkare uppfor ett nytt smahus.

Har avtalet med ndringsidkaren ingdtts
fore den 1 januari 2005 giller cildre regler.
Niir det giller fiirdigstéillandeskyddet och
bygsfelsforscikringen dir det tidpunkten dd
bygganmdilan gjordes som avgor vilka regler
som giller.



Konsumentskydd och smahus

Med sméhusentreprenad avses hir alla slag av arbeten pa
sméhus som en niringsidkare utfor 4t en konsument.

Vid sméhusentreprenad kan flera olika regler om avtals-
skydd bli aktuella. Konsumenttjinstlagen giller for avtal
om tjanster, dvs. i princip fér det arbete som en nirings-
idkare dtar sig. Om en konsument forvirvar ett smahus
genom ett fastighetskop eller koper byggnadsdelar till ett
smahus, omfattas avtalsférhillandet i stillet av bestim-
melserna i jordabalken respektive konsumentkoplagen.

Reglerna om avtalsskydd syftar till att férhindra att den
enskilde konsumenten blir bunden av avtalsvillkor som ar
patagligt oformanliga for honom eller henne. Utover avtals-
skyddet finns det ocksé olika former av férsikringar och
garantier som stirker konsumentens stillning om nigot
gar fel. I lagen om byggfelsforsikring sigs t.ex. att en bygg-
felsforsikring ska finnas.

Innan du som konsument ingdr avtal med en eller flera
niringsidkare bor du noga ta reda pé vilket ansvar de in-
blandade niringsidkarna tar pa sig. Man talar ofta om tre
olika entreprenadformer:

— totalentreprenad,

- generalentreprenad, och

—delad entreprenad.



For konsumenten ar det ofta enklast med en totalentre-
prenad, eftersom han eller hon dé har en enda niringsidkare
att vinda sig till om det skulle uppstd ndgot problem.

Mer information om vilka entreprenadformer som finns
hittar du bl.a. pd Konsumentverkets webbplats.



De nya reglerna
Forbéittrat avtalsskydd

Konsumenttjinstlagen giller alltid nir en konsument och
en niringsidkare avtalar om en smihusentreprenad. Nir
du som konsument kdper byggmaterial giller konsument-
koplagen. Lagarna talar bl.a. om vad som giller om arbeten
skulle bli felaktigt utférda eller om leveranser av bygg-
material forsenas. Koper du ett redan firdigt sméhus, giller
normalt jordabalkens regler.

I konsumenttjinstlagen finns numera sirskilda regler for
uppforande och tillbyggnad av smahus. De avser bl.a. slut-
besiktning och vilket felansvar en niringsidkare har. De
nya reglerna giller dven vid arbeten p3 fritidshus. Nya reg-
ler om kop av husbyggsatser finns i konsumentkoplagen.

Ett avtal om smdhusentreprenad bor alltid vara skriftligt.
Det finns sirskilda standardavtal som ir avsedda for hus-
byggen. For mindre arbeten har Konsumentverket och Sve-
riges Byggindustrier tagit fram ett enkelt formulir, ”Anbud
och avtalsbekriftelse” som ir avsett att anvindas vid entre-
prenader dir bestillaren ir en konsument.

Niringsidkaren har bevisbordan for vad som har avtalats
om arbetets omfattning, priset, tiden for betalning och
tiden for arbetets avslutande. Om niringsidkaren kan hin-
visa till ett skriftligt avtal, ska dock detta normalt gilla.



Bide konsumenten och niringsidkaren tjinar p3 att det
som avtalas blir fist p print.

Slutbesiktning m.m.
Konsumenttjinstlagens regler om slutbesiktning giller nir
ett smihus uppfors eller byggs till.

En slutbesiktning ska goras i samband med att arbetet
avslutas. Lagen siger att besiktningen ska goras av en be-
siktningsman, som ska ha nédvindig kunskap och erfaren-
het. Han eller hon ska utféra sitt uppdrag pé ett opartiskt
och sjilvstindigt sitt. Det ir i forsta hand du som kon-
sument som viljer besiktningsman. Men du kan ocks
komma 6verens med entreprendren om att hantera det pa
annat satt.
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Vid slutbesiktningen ska besiktningsmannen uppritta ett
utldtande dir de fel som han eller hon har konstaterat
skrivs ner. Aven fel som konsumenten vill pitala ska an-
tecknas. Det méste ocksd framgd om besiktningsmannen
godkinner entreprenaden. Gor han eller hon inte det ska
en ny slutbesiktning goras s fort niringsidkaren har 4t-
girdat felen.

Niringsidkaren svarar sedan for alla fel som fanns dé arbetet
godkindes. Niringsidkaren svarar ocksé for fel som visar
sig inom tv4 ar efter slutbesiktningen. Det finns dock un-
dantag. Beror de fel som visar sig pd en olyckshindelse
eller pd vanvérd, onormalt brukande eller liknande frin
konsumentens sida, fir han eller hon sjilv st& for kost-
naderna.



Om en slutbesiktning inte har kommit till stind, giller
konsumenttjinstlagens allminna felregler. Gérs en slut-
besiktning utan att den leder till ndgot godkinnande av
arbetet, ska niringsidkaren anses inte ha slutfort arbetet.

Nigot du som konsument bor tinka pé ir att det enligt

huvudregeln bara ir fel som har antecknats i besiktnings-

utlitandet som du kan dberopa. Lagen gor dock undantag

for tre typer av fel:

—s.k. dolda fel,

— fel som konsumenten har pétalat vid slutbesiktningen men
som besiktningsmannen inte har ansett vara fel, och

— fel som konsumenten inom sex manader efter slutbesikt-
ningen har pdtalat hos niringsidkaren.

Niringsidkaren ansvarar inte for fel som uppstar trots att

arbetet var fackmissigt nir det utfordes.

Som konsument behéver du aldrig betala i férskott annat
an for utford del av arbetet, oavsett vad som stir i avtalet.
Du har dessutom alltid ritt att hilla inne tio procent av
det avtalade priset till dess att entreprenaden har godkiints
vid en slutbesiktning.

Férdigstillandeskydd

En sirskilt besvirlig situation fér en konsument ir nir
niringsidkaren gir i konkurs eller av annan anledning inte
formar bygga klart. Byggherren ska dirfor alltid se till att
det finns ett firdigstillandeskydd nir en niringsidkare
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uppfor ett smahus at en konsument. Om byggnadsnimnden
anser att det behovs, ska det ocksa finnas ett fardigstillande-
skydd d& du bygger till och dven i vissa fall bygger om.

Skyddet ska bestd av en forsikring eller en bankgaranti
och ska ticka dels de kostnader som uppkommer for dig
som konsument om niringsidkaren inte slutfor arbetet,
dels kostnaderna for att avhjilpa de fel som besiktnings-
mannen har hittat. I férsta hand bor du tala med nirings-
idkaren om hur skyddet bér ordnas. Du kan ocksé vinda
dig till ndgot av de forsikringsbolag som utfirdar for-
sikringar som uppfyller lagens krav.

Byggfelsforscikring

Byggherren ska alltid se till att det finns en byggfelsfor-
sikring nir ett smahus uppfors. Forsikringen, som kan
innehélla villkor om sjalvrisk, ska ticka skiliga kostnader
for att avhjilpa fel i byggnadens konstruktion, i material
som har anvints och i utférandet. Den giller i tio 4r frin
det att byggnadsarbetena godkindes vid en slutbesiktning.
Eftersom det dr huset som ir forsikrat, skyddas dven en
senare dgare av forsikringen.

Om det behovs i ett enskilt fall, kan byggnadsnimnden
besluta om att det behovs en byggfelsforsikring ocksd nir
ett smahus byggs till och vid vissa stérre ombyggnader.
En byggfelsforsikring tecknas hos ndgot av de forsikrings-
bolag som erbjuder sddana.



Vem ser till att reglerna oljs?

Enligt plan- och bygglagen ir det byggherren som har det
fulla ansvaret for att lagar och regler foljs. Nir du later
uppfora ett smahus pa entreprenad ir det du som ir bygg-
herre, iven om du ir lekman pd omridet. Det ar darfor
mycket viktigt att du, innan du sitter igdng, tar reda pé
vilka regler som giller. Du har bl.a. ansvaret for att huset
har de tekniska egenskaper som krivs och att alla n6d-
vindiga tillstdnd finns. I varje kommun finns en byggnads-
nimnd som kan ge dig tips.

Byggnadsnamnden ska ocksa kontrollera att lagen efterlevs.
Niamnden ska bl.a. se till att en byggfelsforsikring och ett
fardigstallandeskydd har tecknats, dir detta krivs. Bygg-
nadsarbetet fir inte paborjas innan ett bevis om byggfels-
forsakring och fardigstillandeskydd har visats upp.
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Ytterligare information

Ar du intresserad av att veta mer om de nya reglerna kan
du hitta de lagar som berors pd Lagrummets webbplats,
www.lagrummet.se.

Du kan ocks3 hitta information pd Konsumentverkets och
Boverkets webbplatser, www.konsumentverket.se respek-
tive www.boverket.se. Manga kommuner har ocksd bra
webbplatser om byggande.
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