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ALLMANT

I princip kan man séga att en konsument kan triffa avtal med olika regelverk som grund t.ex.
Konsumenttjanstlagen, ABS 95, AA94 samt ROT-formuléret

Konsumenttjanstlagen

Konsumenttjanstlagen giller nar Du som konsument for huvudsakligen enskilt bruk later en
niringsidkare utfora ett arbete pa en sak eller din fastighet eller forvara en sak at Dig. Detta
informationsmaterial tar sikte pa de fall da arbete utforts pa fastighet.

Arbete pa fastighet innebdr t.ex. dndringsarbeten, reparationer, installationer eller
smahusentreprenader. Som konsument riknas Du nir Du i egenskap av privatperson ger en
néringsidkare i uppdrag att utfora en tjinst at Dig. Niringsidkare ir foretag, eller enskilda
personer, som yrkesmissigt driver verksamhet av ekonomisk natur. Aven statliga och
kommunala organ, t.ex. kommunala energiverk, som bedriver sadan verksamhet omfattas av
lagen.

Lagen ar tvingande till konsumentens forman vilket innebir att Du inte 4r bunden av
avtalsvillkor som, i1 jamforelse med lagens villkor, &r till nackdel for dig. Daremot kan Du
aberopa avtalsvillkor som #r formanligare for dig. Lagen ér dock inte alltid tvingande till din
forman vid smahusentreprenader .

Lagens tvingande verkan kan falla om konsumenten tillforsidkras ett sadant garanti-,
forsdkrings-, och avtalsskydd som stélls som villkor for statlig bostadsfinansiering.

For att uppfylla dessa villkor ska 1 realiteten skriftligt avtal inkl ABS 95 eller ROT-avtalet
tillampas. Dessutom maste konsumenten erhélla en 10-arig konsumentgaranti, 1as mer om
detta under avsnitt forsidkringar vid entreprenad.

ABS 95

Detta avtal kan alltid anvindas nir nagon ska utfora arbetsprestationer pa byggplatsen. Det
kan vara fraga om uppforande av hela huset eller en mindre el-entreprenad. Det finns ett
undantag ndr ABS95 inte kan anviédndas. Vid enbart stommontering i samband med
husleverans ska det betraktas som kop och inte arbete. ABS95 ska alltid anviédndas tillsammans
med byggfelsforsikring.

Villkoren till ABS 95 finns pa foljande lank http://www .kvalitetsansvariga.se/lagar/abs95.htm

AA 94

AA 94 avser kop av monteringsfardigt husmaterial. Det dr alltsa fraga om en varuleverans
dven om det dr en leverans av alla delar till ett helt hus. Vid enbart stommontering i samband
med husleverans ska det betraktas som kop och inte arbete och da ska AA94 anvindas.
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Rot-formuléret

I syfte att fa parterna att triffa skriftliga avtal i storre utstrackning dn vad som sker idag har
Konsumentverket och Byggentreprenorerna tagit fram allménna bestimmelser och
kontraktsformulir for reparations-, ombyggnads-, och tillbyggnadsentreprenader, s k ROT-
entreprenader dir enskild konsument dr bestillare. Dessa allmznna bestimmelser bygger pa
reglerna i Konsumenttjinstlagen.

Sa som ovan angivits anknyter de allménna bestimmelserna for ROT-entreprenader till
reglerna i konsumenttjdnstlagen. Den viktigaste skillnaden mellan konsumenttjinstlagen och
de allménna bestimmelserna &r de senares regler om besiktning. Lagen innehéller nimligen
inga regler om besiktning.

Skillnaderna mellan konsumenttjanstlagen och ABS 95

De visentligaste skillnaderna mellan konsumenttjdnstlagen och ABS 95 ir att entreprenoren
saknar skyldighet att avrada konsumenten fran t. ex. oindamalsenliga konstruktioner
(avradande finns med i ROT-formuléret), att konsumenten saknar ritt till specificerad rikning
samt att avbestillningsritten dr simre. Men samtidigt kompletterar lagen och ABS 95
varandra eftersom lagen giller de omraden som ABS 95 inte reglerar.

FORBEREDELSE INFOR BYGGNATION

Budget - vad har Du rad med?

Det forsta stéllningstagandet #r; - Vad har Du rad med? Det dr manga kostnader som
uppkommer i samband med ett husbygge och ett husigande. Forutom sjilva tomtkdpet och
huspaketet tillkommer en rad olika anslutningsavgifter tex. vatten, avlopp, el, telefon mm. Det
finns ocksa risk att husbygget blir dyrare dr berdknat t.ex. pa grund av tilliggsbestillning. Det
ar viktigt att ha god marginal. Tag kontakt med flera banker for hjélp och offerter pa riantor
och avgifter.

Tomt - byggriétt, lamplig byggnad

Fundera 6ver vilken typ av hus Du vill ha. Vem tillhandahaller ett sadant hus? Bestill hem
olika huskataloger. Bor Du i Stockholm kan Du besoka Husexpo, Skogskyrkogéarden. Besok
olika hemsidor pa Internet. Tex. www.husexpo.se och www.bygganytt.com for att fa
information och tips om husbygge. Skaffa Dig helt enkelt en bild av Dina 6nskemal.

Det forekommer att husforetag koper upp tomter och sedan - sjédlva eller genom
fastighetsmiklare, och eventuellt sedan avstyckning skett - bjuder ut dem pa marknaden med
villkor om att koparen maste inga avtal om att dir bygga ett av foretaget levererat hus.
Naturligtvis ska Du noga 6verviga om leverantorens hus motsvarar Dina och Din familjs
onskemal och behov. Vilj i annat fall nagon annan tomt pa marknaden - utan "hustvang" eller
med séljare/leverantor vars hus passar Dig bittre. (Det bor tillaggas att fastighetsmiklaren ska
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formedla kop. Fastighetsmiklarnamnden kan déarfor ingripa om en registrerad méklare "koper
upp mark och siljer den vidare" pa detta sitt.)

ENTREPRENADFORMER

Nir Du ska bygga ett nytt hus finns det olika sitt att ga tillviga. Om Du vill anlita en eller
flera entreprendrer for husbygget kan det ske pa olika sétt. Man brukar tala om olika
entreprenadformer. Vilken entreprenadform som ir bést beror givetvis pa forutsittningarna i
det enskilda fallet. For den som viljer att bygga i egen regi eller att sjidlv samordna ett bygge
med flera parter inblandade utan att ha tillrickliga kunskaper, kan det dock visa sig bli ett
betydligt mer problemfyllt projekt &n vad man trodde. Det som pa papperet sag ut att vara det
billigaste alternativet kan da bli det dyraste. Vid totalentreprenad #r det littare att fa grepp om
totalkostnaden innan bygget startar. De vanligaste entreprenadformerna dr féljande.

Totalentreprenad (funktionsentreprenad)

Totalentreprenad innebér att Du tecknar avtal med en part, totalentreprenoren. I dennes
uppdrag och ansvar ingar i princip allting sasom projektering, material och byggnadsarbeten.
Ofta anlitar totalentreprendren andra entreprenorer for tex. el-, VVS-, malnings- och
mattliggningsarbeten. Dessa entreprenorer kallas underentreprendrer. Totalentreprendren
ansvarar gentemot Dig inte bara for de arbeten han sjdlv utfor utan dven for
underentreprendrernas arbeten. Han ansvarar ocksa for konstruktioner och material som ingar
i bygget. Om det dr nagon konstruktion, nagot arbete eller material som ska utforas respektive
levereras i samband med bygget men som inte ska inga i totalentreprenaden, ska detta sérskilt
anges 1 entreprenadkontraktet.

Generalentreprenad (utférandeentreprenad)

Generalentreprenad kallas den entreprenadform dér Du avtalar med tex. en arkitekt om att
projektera husbygget och med en entreprenor, generalentreprendren, om att bygga huset efter
arkitektens ritningar och beskrivningar. Generalentreprenoren svarar da ofta for allting utover
projekteringen. Uppstar ett fel finns det en risk att det kan vara svart att klarligga vem som
ansvarar for felet - projektoren eller generalentreprenoren.

Delad entreprenad

Delad entreprenad innebiér att Du tecknar avtal med en eller flera entreprenorer om att utfora
vissa arbeten. Det kan tex. innebdra att Du avtalar med en arkitektfirma som svarar for
projekteringen, en byggentreprendr som gor grunden och reser husstommen, en VVS-
entreprendr, en elentreprenor och en malningsentreprendr. Var och en svarar gentemot Dig
enbart for det arbete och det material som omfattas av hans avtal med Dig. Du far sjilv svara
for samordningen av alla arbeten. Vid delad entreprenad finns det ingen - utom Du sjélv - som
svarar for att helheten fungerar. Risken &r dnnu storre @n vid generalentreprenader att ingen
kdnner ansvar for ett fel.
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INNAN ENTREPRENADAVTALET

Férfragningsunderlag

Du bor anlita en sakkunnig - arkitekt, byggnadstekniker - som hjilper till att uppritta
forfragningsunderlag, sasom administrativa foreskrifter, ritningar och beskrivningar. De
administrativa foreskrifterna reglerar hur bygget praktiskt ska ga till och under vilka
forutsdttningar. Underlaget bor vara detaljrikt och noggrant. Forfragningsunderlaget tillstélls
de entreprendrer som man vill ta in offerter fran. Begir in flera offerter for att fa ett
jamforelseunderlag. Det dr forvanande hur mycket det kan skilja.

Bestéllare = Byggherre

Ar det Du som ska std som bestillare eller representerar Du nigon annan? Se till att ritt
person star som bestillare. Den som bestiller tjdnsten dr ocksa byggherren. Detta innebir att
Du som byggherre har allt ansvar gentemot omgivningen. Har Du avtalat om ansvars-
fordelning gentemot entreprendren giller detta endast Er emellan. I princip jamstélls Du med
jattarna Skanska och NCC. Det dr oerhort viktigt att forsta vilket ansvar byggherren har.

Entreprenéren

Vem ska utfora arbetet? Ar det en enskild person eller ett foretag som Du anlitar? Se till att fa
fullstdndiga uppgifter om namn, adress, telefonnummer och person- eller
organisationsnummer. Observera att om det inte &r ett foretag som ska utfora arbetet anses Du
som arbetsgivare och ska sta for skatter, forsdkringar och sociala kostnader. Néringsidkare
som har F-skattsedel d&r momspliktiga och ansvarar sjilva for skatter och sociala avgifter.

En uppgift om innehav av en F-skattsedel far godtas om uppgiften limnas i en
anbudshandling, en faktura eller jamforlig handling som dven innehaller utbetalarens namn
och adress samt betalningsmottagarens personnummer, samordningsnummer eller
organisationsnummer. Sadant godtagande accepteras dock inte om man kianner till att
uppgiften om F-skattsedel dr oriktig. Begér referenser. Du kan vidare hora efter om
hantverkaren tillhor nagon branschorganisation. Om sa ir fallet finns det ofta en branschpraxis
som utvisar hur medlemmarna ska arbeta. Du kan ocksé kontakta skatteverket,
kronofogdemyndigheten och patent- och registreringsverket for att kontrollera foretagarens
skotsambhet.

Ekonomisk kalkyl

Innan Du skriver pa nagot avtal om att bygga smahus, har Du ritt att fa en individuellt
anpassad kalkyl for produktionen, finansieringen och boendekostnaden. Nagon kalkyl behover
inte ldmnas nér det giller enbart arbete, inte heller material for sidobyggnad eller viss del av
byggnad tex. garage eller killare.

Ska kalkyl ldmnas ska den vara skriftlig och Du ska fa ldshjilp bifogad. Lis meri "Riktlinjer
for individuell information om kostnader vid marknadsforing av styckebyggda smahus”
(KOVES 1998:6).
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ENTREPRENADAVTALET

Vid kontakt med den husleverantér som Du bestamt Dig for blir forsiljaren en viktig person.
Kontrollera att forsdljaren har behorighet att foretrdda husforetaget. Ibland har forséljaren inte
behorighet att gora ataganden for husleverantorens sida. Det kan ocksa forhalla sig sa att det
ar ett flertal bolag som #r inblandade pa siljsidan; nagot foretag kan silja tomten medan ett
annat levererar hussatsen och ett tredje star for grundlaggningen samt ett fjarde for
samordning osv. I vissa fall foreslar husforetaget entreprensrer som foretaget samarbetar med.
Det kan vara svart att fa ordning pa vem som ansvarar for vad och att entreprendrerna blir
bundna av gjorda ataganden. Siljaren kan ata sig att utfora vissa tjdnster, exempelvis
kontakter med myndigheter, ta fram entreprendren som ska bygga huset osv. Sddana
ataganden ska skrivas in i avtalet.

Avtalet ska vara skriftligt och ska dven omfatta tillval. Precisera sa noggrant som mdjligt vad
som ska goras; vem ska kopa material, sta for bygglovsansokan mm. Det dr viktigt att Du far
klart for dig vad som inte omfattas av tjdnsten. Se till att ABS 95 och andra viktiga handlingar
sasom ritningar, kostnadskalkyler blir avtalsinnehall. Skriv in i avtalet vem som ska gora vad,
tex. soka bygglov. Det dr bra om entreprenoren kan bedoma tjanstens omfattning pa plats. Det
ar ingen nackdel att specificera sa mycket som mojligt.

Det ir viktigt att de 6verenskommelser som triiffas skrivs in i avtalet - annars kan de komma
att sakna betydelse.

Pris

Man kan triffa avtal om fast pris och I6pande rikning samt en rad olika mellanting mellan
dessa, t.ex. takpris. Avtal om fast pris och l6pande rikning bor inte blandas. Det dr svart for
bestillaren att avgora vilka arbeten som lagts ner pa det ena eller det andra nir fakturorna
kommer. Alla dndringar och tilligg ska noga dokumenteras, framfor allt vad géller pris.
Andringar leder nistan alltid till kostsamma extrakrav, fast pris ir darfor att rekommendera.

Fast pris

Fast pris har den fordelen att man dverenskommer om en klumpsumma som erséttning for en
viss mingd arbete. Om inte forutsittningarna for entreprendrens atagande dndras, dndras inte
heller priset. Fast pris har den fordelen att Du far ett grepp om vad det kostar. For de flesta
typer av entreprenader dr fast pris att foredra for konsumenten. Vid entreprenader ar
grundarbeten ofta undantagna.

Indexreglering

Det dr inte ovanligt att priset indexregleras i entreprenadsammanhang. Férekomst av
indexreglering ska finnas i avtalet for att fa anvindas. Forutsittningarna for indexreglering bor
vara reglerade i avtalet.
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Indexreglering innebir en justering av priset beroende pa omstindigheterna. En of6rutsedd
och pataglig hojning av den allminna prisnivan som avsevirt okar entreprenorens kostnader
kan komma att beaktas. Regleringen bor dock dven omfatta det motsatta forhallandet. Har
prisnivan fallit bor dven detta beaktas. Indexklausler bor alltid knytas till de indexserier som
publiceras av offentliga myndigheter eller som annars dr allmént accepterade.

Lopande rikning

Lopande rikning innebir motsatsen till fast pris, ndmligen att bestillaren betalar, tex. per
timme, vad det i efterhand visar sig ha kostat att lata entreprenoren utfora sitt atagande.
Lopande rikning i konsumentsammanhang brukar ofta leda till dyra hus.

Lopande rikning &dr det vanligaste vid markentreprenader och vid tilliggsarbeten. Nir det
giller tilldggsarbeten ingar dessa oftast inte i entreprenadavtalet utan dr nya avtal. Detta dr
viktigt att komma ihag eftersom andra regler kan komma att gilla om man inte avtalar om att
samma regler som for entreprenaden ska gilla. Som bestéllare ska man inte acceptera
anvdndningen av 16pande rikning utan att det i avtalet anges enligt vilka grunder debitering
kommer att ske, tex. kan entreprendren ange timkostnad, transportkostnad, materialkostnad
(om man vet att ett visst material kommer att anvindas 1 stora mingder etc. En omfattande
overenskommelse ger Dig mojlighet att fa en dversikt over kostnaderna @ven om det &r
l6pande riakning.

Vid markentreprenader kan det till och med vara mer 16nsamt med I6pande rikning. Detta
beror pa att det vid projektering av markarbete ofta rader en osidkerhet om vad som doljer sig
under marken. Vid begédran om fast pris dverkompenserar entreprenoren sig darfor
regelmissigt. Vid markarbeten som ingar i totalentreprenader 4r det vanligt att
entreprendrernas standardavtal innehaller undantagsklausuler. Tex. kan det anges att
spriangningsarbeten inte omfattas av avtalet. Rikna darfor med att det kan uppsta fordyringar
vid markarbeten. Men man ska forsoka att reglera kostnaderna sa mycket som mojligt.

Prisinformationslagen

Prisinformationslagen ger Dig alltid ritt att fi vetskap om priset for varor eller tjinster. Ar det
svart att uppskatta ett slutpris ska Du @nda fa besked om tex. timkostnad och ungefarlig tid
som gar at for ett arbete.

Ungefirlig prisuppgeift

En ungefirlig prisuppgift far ej 6verskridas med mer 4n 15 %.

Tidsplan och vite

I tidsplanen ska det regleras nir arbetet ska paborjas och avslutas. I samband med tidsplanen
bor man ocksa reglera fragan om vite. Vite innebir ett faststéllt belopp som utgar per paborjad
vecka, om entreprendren inte paborjar eller avslutar arbetena i tid. En vitesklausul ger
entreprendren ett incitament att limna en realistisk tidsplan. Fordelen med vite &r att Du inte
behover visa vilken skada Du har lidit, utan det avtalade vitesbeloppet ska betalas oavsett till
vilket belopp skadan virderas. Lampligt belopp beror pa omfattningen av arbetena. Beloppet
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bor vara tillrackligt tilltaget sa att entreprendren kidnner sig motiverad att paborja eller avsluta
arbetena i tid. Man kan dven avtala om att en kombination av vite och skadestand ska gilla.
Med skadestand menas ersittning for de faktiska kostnader Du haft i anledning av ett
drojsmal, dvs. Du maste visa vilka kostnader Du haft. Ersittning for ideell skada sasom for
oldgenhet och besvir ersitts inte enligt svensk lag.

Betalplan

Vid entreprenader ska bestillaren ofta erligga priset enligt en betalningsplan. Entreprentren
vill ofta fa ut sa mycket pengar som mojligt medan konsumenten har ett berittigat intresse av
att halla betalningen sa linge som mojligt. Betalplanen bor vara kopplad till utfort arbete inte
till bestimda tidpunkter. En baktung betalplan &r att foredra. Framfor allt ska man aldrig
betala for nagot som inte ar utfort. En bra betalplan dr en kompromiss mellan parternas
motstridiga 6nskemal och bor bygga pa principen betalning efter utfort arbete. Man kan
komma 6verens om delbetalningar. Vid upprittande av betalplan bor man forsoka uppskatta
virdet av byggnationen allt eftersom den fortskrider. Néar grundldggningen &r klar betalar man
vad den &r vird, vid stomresningen vad stommen dr védrd osv. Nir byggnationen &r klar ska
slutbesiktningen dga rum.

Enligt ABS 95 har Du ritt att innehalla tio procent av kontraktssumman till dess
entreprenaden dr godkind.

En god regel dr att se till att avtalet skrivs sa att konsumenten ges ritt att halla inne dels tio
procent av kontraktssumman tills dess att samtliga resterande arbeten eller anmérkningar
enligt slutbesiktningsutlatandet har atgéardats pa ett fackmaissigt sitt, dels fem procent av
kontraktssumman tills dess eventuella anmirkningar i garantibesiktningsutlatandet har
atgirdats pa ett fackmissigt siitt.

Du har alltid rétt att innehalla sa mycket av kontraktssumman som fordras for att ge Dig
sikerhet for Dina rittmitiga krav av kvarstaende fel samt for vite och skadestand eller annan
fordran som Du &r berittigad till.

Byggméten enligt bestamd plan.

Byggmoten dr extra viktiga ndr Du bygger icke-Prefab hus. Boka gérna in ett antal byggmoten
1 forvidg. Det ar lampligt att byggherren dr den som for protokoll vid byggmotena.

Kvalitetsansvarig

Kvalitetsansvarig hjilper Dig att uppfylla Dina skyldigheter mot kommunen enligt
kontrollplan. Kvalitetsansvarig ska se till att kontrollplanen f6ljs. Till kvalitetsansvarig far
endast utses den som har fatt ett godkédnnande av ett organ som har ackrediterats for detta
andamal. Den kvalitetsansvarige kan hjlpa till att kontrollera anbudsunderlag mm., i
synnerhet om Du sjilv dr ansvarig for projektering och konstruktion. Forteckning 6ver
personer som kan anlitas som kvalitetsansvarig finns normalt hos kommunens
byggnadsnimnd.

© Villaigarnas Riksforbund 2008 9



VILLAAGARNAS RIKSFORBUND RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

Kontrollanten

Du avgor sjdlv om Du vill utse en kontrollant. Kompetensen bor sté i viss relation till
entreprenadens omfattning och art. Vid smahusentreprenader #r det ofta en for uppdraget
sirskilt - ofta pa konsultbasis - anlitad person. Den omstindigheten att Du utdvar kontroll
befriar inte entreprendren fran hans kontraktsenliga ansvar. Det kan intréffa att kontrollanten
utan sirskilt bemyndigande bestiller andringar eller tilliggsarbeten och triffar ekonomiska
uppgorelser med entreprendren. Det innebir en risk for entreprendren i fall dar Du inte
godkénner dessa dndringar. Numera anlitas sédllan kontrollanter. Istéllet har en del av
kontrollansvaret overforts pa kvalitetsansvarig.

Dagbok

Pa vilordnande byggen anvinds regelmaissigt en av branschen framtagen byggdagbok déir man
for varje dag antecknar vissa saker som véder, arbetsstyrka, gjorda dverenskommelser och
hindelser i 6vrigt av intresse. Den har ett antal kopior, savil bestillare som entreprendr far
sina kopior. Dagboken fors av entreprendren.

SLUTLIG BESTALLNING OCH TILLVAL
Prefabhus

Vid prefabhuskop ér det vanligt att den slutliga bestédllningen sker i samband med ansékan om
bygglov eller ddrefter. Den slutliga bestidllningen innebir att Du under kort tid ska fatta en
massa beslut. Denna del av entreprenaden brukar uppfattas som vildigt arbetsam.

Nér Du gor tillval och dndringar i samband med slutbestillningen betriffande material,
planlosning osv. fran husleverantorens typhus #r det mycket viktigt att den Du sluter avtal
med har behorighet att foretrida husleverantoren, och att alla 6verenskommelser sker
skriftligt! Annars finns det en uppenbar risk att det blir tvist om vad avtalet omfattar.

Gor Du tillval i efterhand, dvs. efter det att Du tecknat avtal, innebir detta 1 realiteten att Du
sluter ett nytt avtal (ett tilliggsavtal). Du bor hidrvid observera att konsumenttjénstlagen
kommer att gilla for tilldggsavtalen om inget annat avtalas. Vidare bor Du vara medveten om
att tillval i efterhand kanske inte omfattas av byggfelsforsikringen. Lis dérfor villkoren
noggrant!

Icke prefabhus

Enligt ABS 95 ir entreprenoren skyldig att utfora de dndrings- och tilliggsarbeten som Du vill
ha utforda enligt kontrakt och tillvalslista. Om Du vet med Dig att det kan finnas behov av
andra arbeten @n de som ryms inom kontrakt och tillvalslista dr det klokt att skriva in i avtalet
att bestillaren skall dga ritt att dndra sig. Exempel pa @ndringar som kan vara aktuella;
dorrplacering, mirke pa spis, annan vitvara.
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BESIKTNING

Besiktningsman utses av Dig eller av Dig och entreprendren gemensamt. Besiktningsmannen
ska vara dartill lampad. Besiktningsman ska 1 forekommande fall godkinnas av den som
utfardat byggsikerhet/fardigstillandeforsikring och byggfelsforsikring. Underlatenhet att utse
besiktningsman ir ett kontraktsbrott. Det dr alltid att rekommendera att Du utser din egen
besiktningsman.

Det finns flera olika besiktningsformer att anvéinda. De mest forekommande formerna for
besiktning &r slutbesiktning och garantibesiktning.

Forbesiktning

For parterna kan det vara av intresse att avhjilpa ett fel fore slutbesiktning. Detta for att
undvika merkostnader. Pakallad besiktning maste respekteras av bada parter. Men en part som
anser att motparten saknat giltigt skil kan pakalla rittslig provning. Sddan provning far inte
forhindra besiktningen. En foljd av detta kan bli den att entreprendren kan bli alagd att betala
kostnaden for besiktningen om domstol skulle finna att skél for besiktning saknas.

Slutbesiktning

Nir byggnationen é&r klar dr det dags for slutbesiktning. Slutbesiktning dr obligatoriskt. Det &dr
bestillarens skyldighet att utse besiktningsman om inte parterna utsett en gemensamt. Det
forekommer att entreprendren utser en besiktningsman och direfter later bestillaren godkéinna
denna skriftligt. Detta behover inte bestillaren acceptera. For att fa en helt opartisk besiktning
rekommenderas att besiktningsmannen inte har nagon anknytning till berdrda parter. I de fall
byggsikerhet/fardigstillandeforsikring eller byggtelstorsdkring tecknats brukar det enligt
forsdakringsvillkoren krivas att besiktningsmannen dven godkénns av forsékringsgivaren.
Entreprendren ska ta initiativet till besiktningen. Slutbesiktningen syftar till att kontrollera att
byggnationen verkligen uppfyller vad som 6verenskommits enligt kontraktet och
bygglovshandlingar.

Entreprenoren ska i god tid underritta bestéllaren nér entreprenaden berdknas vara fardigstélld
och tillginglig for slutbesiktning. Vid godkind slutbesiktning dverlats entreprenaden pa
bestillaren. Bestillaren &r skyldig att medverka sé att besiktningen genomfors. Om bestéllaren
brister i sitt atagande innebir det INTE att han didrigenom godtar entreprenaden. Men han kan
bli skyldig till kontraktsbrott.

Del av entreprenaden kan efter parternas 6verenskommelse goras till foremal for
kompletterande slutbesiktning. Kompletterande slutbesiktning utgor inte hinder for
entreprenadens godkidnnande, om inte annat avtalats.

Garantibesiktning

Garantibesiktning ska genomforas innan garantitidens utgang. Bevisbordan avseende fel
aligger entreprenoren fram till garantins utgang. Visserligen kvarstar entreprenorens ansvar
for dolda fel men bevisbordan avseende tidpunkten da fel upptritt 6vergar hirmed fran
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entreprendren till bestéllaren. Detta gor garantibesiktningen till en mycket viktig regel for
bestillaren. Fel som borde gjorts géllande tidigare far inte tas med vid garantibesiktning.
Undantag; omstdndigheter som antecknats vid slutbesiktning att slutligt avgoras vid senare
besiktning samt fel som noterats vid slutbesiktning och som kvarstar. Om parterna
overenskommer om att ingen garantibesiktning ska ske anses entreprendren fri fran ansvar for
fel som framtritt inom garantitiden.

Sérskild besiktning

Part dger pakalla sdrskild besiktning avseende fel som framtritt efter slutbesiktning. Sérskild
besiktning avser fel som upptritt under garantitiden och vars avhjilpande inte kan ansta samt
sadana fel som bestillaren patalat till entreprendren inom tre manader fran entreprenadtidens
utgang.

I hindelse av utebliven garantibesiktning kan fel som framtritt efter slutbesiktningen i och for
sig konstateras genom sirskild besiktning. Bestillaren ska da visa att felen framtritt redan
under garantitiden och att entreprendren ska ansvara for felen. Ju lingre tid som forflyter fran
garantitidens utgang desto svarare ir det.

Efterbesiktning

Efterbesiktning anvinds for att konstatera om fel avhjalpts. Omfattar troligtvis inte endast fel
som patalats vid tidigare besiktningar utan ocksa fel som patalats under entreprenadtiden. Det
finns ingen uttalad praxis avseende efterbesiktning.

Overbesiktning

Overbesiktning kan ske av samtliga nu nimnda besiktningsformer. Genom 6verbesiktning
provas fragor sasom entreprenadens godkidnnande, forekomst av fel eller ansvar for fel.
Overbesiktning ska pakallas inom en manad fran det att besiktningsprotokoll erhéllits.
Overbesiktning verkstills av person som parterna gemensamt utser eller av nimnd. Sddan
ndmnd ska besta av tre personer, av vilka vardera parten utser en och de tva utsedda den
tredje, som tillika ska vara ordftrande.

Besiktning kan ocksé provas av allmén domstol.

Erséttning till besiktningsman

Om inget annat 6verenskommits betalas erséttning till besiktningsman enligt féljande:
Slutbesiktning, kompletterande slutbesiktning och forbesiktning betalas av bestéllaren.
Fortsatt slutbesiktning betalas av entreprendren. Besiktningsmannen dger dock besluta att
ersittningen helt eller delvis ska betalas av bestéllaren, om sérskilda skél dértill foreligger.
Efterbesiktning betalas av entreprendren om fel i storre omfattning kvarstar vid
efterbesiktningen och i annat fall av bestillaren. Garantibesiktning betalas av bestéllaren. Nir
det giller sérskild besiktning och 6verbesiktning ska besiktningsman eller nimnd, utifran
granskningens utfall, besluta hur erséttningen ska fordelas mellan parterna.
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FACKMASSIGT UTFORANDE

Det ar vanligt forekommande att entreprendren och Du kommer att ha olika uppfattning om
vad som ir att anse som fackmadssigt utférande.

ABS 95 foreskriver att entreprenoren ska utfora sitt atagande fackmissigt samt med tillborlig
omsorg tillvarata Dina intressen och samrada med Dig i den utstrickning som behovs och ar
mojligt. Det finns dven vissa foreskrifter om skyldighet for entreprendren att samrada med
bestillaren. Nagon enkel generell beskrivning av vad som dr fackmaissigt utforande later sig
inte goras.

Som bestillare bor man vara medveten om att fackmissigt utforande séllan innebér hogsta
mojliga standard pa utforandet. Betriaffande konstruktioners placering, barighet, mm. finns
langtgaende beskrivningar i lagar och forordningar bla. plan- och bygglagen samt Boverkets
regler (BBR och BKR). Risken for problem 1 dessa avseenden ér relativt liten. I allménna
material- och arbetsbeskrivningar (AMA) finns forslag till 16sningar som kan uppfylla
gillande regler. AMA tillimpas regelmissigt av entreprendrerna.

Reglerna stiller ddremot inte upp lika hoga krav pa estetik etc. Det dr darfor vanligt att
entreprendrer slarvar med "finishen"; Lister spikas upp lite snett, titningar sker med silikon
som smetas ut med tummen, golven knarrar osv. Entreprenoren forsoker ofta uppfylla AMA
med minsta mojliga marginal, eftersom finishen tar mycket tid i ansprak. Denna mertid har
entreprendren ofta inte beaktat vid offertgivningen. Bestéllaren forvéntar sig ddremot att
entreprendren ska anvinda girlada for att passa ihop listerna och forvintar sig
millimeterprecision. Mindre skavanker anses normalt inte utgora fel 1 entreprenadrittslig
mening. Forekomsten av dessa noteras allt som ofta inte ens i besiktningsutlatandet.

Den som forvintar sig mycket hog standard pa utforandet bor diarfor noggrant reglera detta i
avtalet. Har man bilder och beskrivningar av ett visst utforande som man forvéntar sig, bor
man gora dessa till kontraktsinnehall. Kriaver man att lister och liknande ska ligga dikt an och
viggar vara prickfria bor man ange detta i kontraktet. Har vill vi gidrna paminna om
omsorgsplikten som finns reglerad i konsumenttjinstlagen.

ANSVAR FOR FEL
Fel i entreprenaden

Entreprenaden anses vara behiftad med fel om resultatet av entreprendrens arbete avviker fran
vad som avtalats i friga om konstruktion, utférande, méngd eller pa annat stt; eller om
resultatet av entreprenorens arbete inte motsvarar uppstillda krav pa fackmissighet, dven om
avvikelsen beror pa olyckshindelse under entreprenadtiden eller dirmed jamforlig hindelse.

Det dr mycket viktigt att klargéra vem som har ansvaret for riktigheten i handlingar tex.
konstruktionshandlingar. Ansvar for konstruktion, funktion eller kvalitet? Ar Du ansvarig
harfor aligger skada som orsakats av brister i handlingarna, dvs. det anses inte vara fel i
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entreprenaden om entreprendren foljt ritningarna. Har entreprenoren utfort entreprenaden
korrekt efter handlingar tillhandahéllna av Dig foreligger icke fel aven om byggnadsobjektet
sedermera skulle visa sig vara konstruktivt, funktionsméssigt eller kvalitetsmissigt
otillfredsstéllande.

Man kan darfor sidga att felbedomningen foljer entreprenadformen. Kontraktshandlingar
foreskriver ibland funktions eller kvalitetskrav pa produkter som entreprendren inte sjilv
tillhandahéller eller tillverkas av denne men for vilka han ansvarar. Det dr da upp till
entreprendren att i sin upphandling forsoka aterforsikra sitt ansvar.

Entreprendren #r skyldig att ha allriskforsdkring. Sjdlvrisken ska vara pa hogst ett basbelopp.

Ansvar under entreprenadtiden

Entreprendren ansvarar under entreprenadtiden for skada pa ej avlimnad del av
entreprenaden. Detta innebir att entreprendren star risken for all skada som uppkommer pa
entreprenaden intill dess den blivit avlamnad, dvs. slutbesiktigad. Inte ens naturkatastrofer
eller dylikt dr undantaget (sk. forcemajeur). Enda undantaget #r skada som beror pa
forhdllanden fran bestillarens sida.

Ansvar under garantitiden

Entreprenorens garanti omfattar fel som framtrider under garantitiden. Vad som ska anses
som fel beror dven hir pa entreprenadatagandets omfattning. Garantiansvaret omfattar inte
skada som entreprendren gor sannolikt beror pa olyckhindelse eller dirmed jamforlig
hindelse eller pa vanvard, onormalt brukande eller nagot liknande forhallande pa bestillarens
sida. Bevisbordan for detta avilar entreprenoren.

Ansvar efter garantitiden

Entreprendren ansvarar for visentligt fel som framtrider efter garantitidens utgang, om felet
visas ha sin grund i vardsloshet av entreprendren. Har avses sk. dolda fel. I och med
garantitidens utgang dvergar bevisbordan till bestéllaren. Dvs. bestillaren har att visa dels att
det ror sig om ett dolt fel, dels att det dr visentligt samt att felet har sin grund i vardsloshet
fran entreprenorens sida.

Avhjélpande av fel

Entreprendren har ritt och dr skyldig att utan kostnad for bestéllaren avhjilpa sadana fel som
antecknats i besiktningsutlatande och som ir sddant som han ansvarar fér. Avhjéilpande ska
ske inom skilig tid fran det att besiktningsutlatandet tillstéllts entreprendren och han beretts
tillfalle att avhjilpa felet.

Skiilig tid for avhjilpande dr normalt tvd manader om inte sérskilda omstindigheter foreligger
att forldnga tiden. Om avhjilpande inte sker inom den tid som ovan sagts, far bestillaren lata
avhjilpa fel pa entreprendrens bekostnad sedan han i den utstrickning som dr mojlig
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underrittat entreprendren om detta. Har kan en baktung avbetalningsplan vara av stor
betydelse eftersom det da finns innehallna medel att fa fel och brister atgirdade for.

Avhjilpande av fel som framtrider under garantitiden men som inte medfor risk for skada pa
entreprenaden eller visentlig oldgenhet for bestillaren far dock ske utan drojsmal efter
garantitidens utgang.

Héva avtalet

Du far hidva avtalet, savitt avser icke firdig del av entreprenaden om entreprendren gor sig
skyldig till avtalsbrott av vésentlig betydelse for bestéllaren och rittelse inte sker utan
drojsmal efter meddelande fran Din sida; eller om entreprendren forsatts i konkurs.
Avbestillning kan ocksa ske om forutséttningarna for avtalet viasentligt fordndras pa grund av
lang och allvarlig sjukdom, dodsfall inom bestillarens familj eller upplosning av dktenskap.

Din riitt till erséttning om avtalet hdvs pa grund av omstindigheter pa entreprenorens sida dr
begrinsad. Ersittningen avser endast den kostnadsokning som uppkommer for entreprenadens
fardigstillande. Andra kostnader sasom flyttkostnader, forhyrning av annan bostad ersitts inte.
Eftersom entreprenaden inte avldmnas &r det tveksamt om eventuellt avtalat vite kommer att
betalas ut.

Rimligtvis borde bestillaren inte vara simre skyddad @n vid andra konsumentsammanhang.
Det borde dirfor vara realistiskt att kunna yrka pa ersittning som vite eller skadestand i
enlighet med reglerna om ansvar. Troligtvis skulle dven ersittning enligt skadestandsrittsliga
regler kunna yrkas.

DROJSMAL

Avlamnandetidpunkten for entreprenaden ir slutbesiktningen. Det krivs att besiktningen blir
godkind for att entreprenaden ska anses avlamnad. Utgangspunkten for att faststélla drojsmal
ar darfor kontraktsenlig tid.

Kontraktstiden kan forldngas eller avkortas beroende pa dndrings- eller tilliggsarbeten.
Forldngd eller forkortad kontraktstid beslutas av besiktningsmannen. Entreprentren har rétt
till forlangning om forseningen beror pa bestillaren alternativt force majeure situation.
Entreprenéren maste i det fallet underritta bestillaren utan drojsmal — annars har
entreprendren ej ritt till forlangning.

Som ovan beskrivits dr vite ett standardiserat eller normerat skadestand. Fordelen med vite dr
dels att motparten direkt vet hur stort skadstand denne ska utbetala vid forsening, dels att
bestillaren slipper redovisa faktisk skada. Vitet ska utga vid varje drojsmal dven om
bestillaren inte har lidit nagon ekonomisk skada.

Det sikraste for bestillaren dr att meddela entreprendren omedelbart nér det uppstar ett
drojsmal, senast tva manader efter datum for avlamnande. Det finns vissa regler som
mojliggor senare framstillda ansprak. Det dr viktigt att komma ihag att man alltid kan
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precisera kraven senare. Huvudsaken dr att man uppmirksammar motparten pa att man anser
att det foreligger en situation som man anser vara skadestands- eller vitesgrundande.

FORSAKRINGAR VID ENTREPRENAD

Du har ritt att kriva sikerhet fran den som skall utféra arbeten pa ditt hus. Still fragor om
nagot dr oklart. Om Du har flera avtalsparter (flera entreprenorer som Du anlitat), &r det
viktigt att se vad som ingar i varje atagande. Entreprenorens forsdkring ar till for att skydda
Dig. Aven den som utfor ett litet arbete kan tillfoga en stor skada, s& forsikring 4r viktigt.

Forsédkringsfragan dr viktig bade under byggtiden och for tiden som foljer efter
fardigstillandet. Om Du skriver kontrakt med ABS 95 som grund, maste entreprenoren ha
allriskforsidkring for skador pa entreprenaden samt ansvarsforsakring for
entreprenadverksamheten under entreprenad- och garantitiden.

Byggfelsforsdkring maste enligt lag finnas for varje byggnad som innehaller bostider for
permanentboende. Vissa undantag finns for hus som uppfors av Byggherren sjilv.
Byggsikerhet/Fardigstillandeforsikring skyddar bestillaren om huvudentreprendren gar i
konkurs under byggtiden.

Byggsikerhet/fardigstillandeforsikring och byggfelsforsikring siljs i huvudsak av tva aktorer;
GAR-BO Forsikring AB och Forsdkrings AB Bostadsgaranti. Nér du tecknar dessa
forsakringar och skriver kontrakt med ABS 95 som grund for avtalet har reglerna 1 ABS 95
foretride framfor reglerna 1 konsumenttjénstlagen.

Bostadsgaranti

Bostadsgarantis byggsikerhetsforsikring #r ett exempel pa forsdkring som trider in om
byggforetaget skulle ga i konkurs. Forsidkringen kan tecknas for antingen bade
entreprenadtiden och garantitiden, eller for enbart en av dessa perioder. Byggsidkerhet under
entreprenadtiden giller normalt de extrakostnader som uppstatt under entreprenadtiden om
entreprendren inte har fullgjort sina dtaganden enligt kontraktet samt kostnader for att
avhjilpa slutbesiktningsanmérkningar. Byggsikerhet under garantitiden omfattar kostnader for
att avhjilpa fel och skador som uppticks under garantitiden. Ingen sjilvrisk behover erldggas.

Byggfelsforsidkring dr en annan av Bostadsgarantis produkter. Denna forsdkring omfattar fel
som framtriader efter den tvaariga garantitiden. Forsikringstiden Ioper fram till 10 ar efter
slutbesiktningen av huset. Sjédlvrisken dr 50 procent av det prisbasbelopp som giller vid
tidpunkten for anmilan av en skada. Forsikringen foljer huset och fortsitter alltsa att gilla
dven efter ett dgarbyte.

Mer information om Bostadsgaranti och deras forsikringar finns pd www.bostadsgaranti.se,
tfn 08-545 047 00.
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GAR-BO

GAR-BOs motsvarigheter heter byggfelsforsikring och fiardigstiallandeforsiakring.
Firdigstillandeforsikringen giller om den som kopt forsikringen gar i konkurs under
byggtiden. Under de forutsittningar som anges i forsdkringsbrevet ser GAR-BO till att huset
blir i det skick som kontraktet anger. Om Fardigstéillandeforsikringen &r tillamplig har Du
ingen sjdlvrisk.

Byggfelsforsikringen kan tecknas vid nybyggnad, om- och tillbyggnad eller storre
reparationer. Forsidkringen omfattar fel eller skada pa grund av fel som upptickts och anmilts
under forsdkringstiden som #r 10 ar fran slutbesiktningen av huset. Sjdlvrisken dr 50 procent
av det prisbasbelopp som giller vid tidpunkten for anmilan av en skada. Forsidkringen foljer
huset och fortsitter alltsa att gilla dven efter ett dgarbyte.

Mer information om GAR-BO och deras forsidkringar finns pA www.gar-bo.se, tfn
08-545 473 50.
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