Boligudvalget
L 177 - Bilag 6
Offentligt

Skydd mot fel och obestand inom bostadsbyggandet

138y

REGERINGSKANSLIET

Skydd mot fel och obestand inom
bostadsbyggandet

Ds2007:8
Utgiven: 1 mars 2007

Typ: Departementsserien (Ds)

Avsandare: Miljodepartementet

Sammanfattning

Enligt lagen (1993:320) om byggfel sforsakring m.m. krévs ett tiodrigt skydd mot byggfel i form
av en forsdkring for i princip allt bostadsbyggande inkl. ny- och ombyggnad av fritidshus. Enligt
rapporten bor ett obligatoriskt skydd mot byggfel begransastill att gélla bostadsréttsféreningar
och konsumenter vid nybyggnad,

tillbyggnad och mycket omfattande ombyggnad av permanenta

bostader. Skyddet skall avse upphandlade tjanster och varor som upphandlats i samband med
tjanster, och galla nar entreprendren inte kan fullfolja normala dtaganden.

Kravet pa en sakerhet for byggfel maste utformas sa flexibelt att den kan tillhandahallas av
manga olika aktorer, svenska och utlandska, och sdledes framja konkurrens och
gransoverskridande handel. Sakerheten fores s bestd av en forsakring eller en bankgaranti, om
inte Kammarkollegiet medger annat.

Forsagen beraknas medfora att de arliga kostnaderna for skyddet mot byggfel minskar fran ca
550 miljoner kr till ca 300 miljoner kr.

http://www.regeringen.se/sb/d/108/a/77753 (1 af 2)26-04-2007 15:46:34



Ds 2007:8

Skydd mot fel
och obestand inom
bostadsbyggandet

aaaaa

REGERINGSKANSLIET
Miljodepartementet



SOU och Ds kan képas frin Fritzes kundtjinst. Fér remissutsindningar av SOU
och Ds svarar Fritzes Offentliga Publikationer pd uppdrag av Regeringskansliets
férvaltningsavdelning.

Bestillningsadress:

Fritzes kundtjinst

106 47 Stockholm
Orderfax: 08-690 91 91
Ordertel: 08-690 91 90
E-post: order.fritzes@nj.se
Internet: www.fritzes.se

Svara pa remiss. Hur och varfor. Statsrddsberedningen, 2003.
—En liten broschyr som underlittar arbetet {6r den som skall svara p3 remiss.

Broschyren ir gratis och kan laddas ner eller bestillas pd
http://www.regeringen.se/

Tryckt av Edita Sverige AB
Stockholm 2007

ISBN 978-91-38-22708-4
ISSN 0284-6012



Till statsradet och chefen for
Miljbdepartementet

Dévarande statsrddet Mona Sahlin férordnade mig den 17 augusti
2006 att utreda frigan om byggfelsforsikring och firdigstillande-
skydd enligt lagen (1993:320) om byggfelst6rsikring m.m.

Arbetet har foljts av en beredningsgrupp inom Regeringskansliet.
Gruppen har bestdtt av Jacob Aspegren, Justitiedepartementet,
Catarina Erséus, Integrations- och jimstilldhetsdepartementet,
Ellen Hausel Heldahl, Niringsdepartementet och Maria Sonne,
Finansdepartementet. Eva Enestréom Schmied, Miljé- och sam-
hillsbyggnadsdepartementet, har t.o.m. december 2006 bitritt med
underlag och ocks3 gjort bifogade remissammanstillning.

Under arbetet har jag 1 enlighet med mitt uppdrag samritt med bl.a.
foretridare for Boverkets kvalitetsrdd, byggherrar, forsikringsbolag
och banker, liksom med departement och branschorganisationer 1
ovriga nordiska linder.

Hirmed 6verlimnas rapporten Skydd mot fel och obestdnd inom
bostadsbyggandet. Uppdraget ir dirmed slutfort.

Stockholm 1 februari 2007

Bjorn Karlberg
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Sammanfattning

Enligt lagen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m. krivs ett tio-
drigt skydd mot byggfel i form av en forsikring for 1 princip allt
bostadsbyggande inkl. ny- och ombyggnad av fritidshus.

Enligt rapporten bér ett obligatoriskt skydd mot byggfel begrinsas
till att gilla bostadsrittsféreningar och konsumenter vid nybyggnad,
tillbyggnad och mycket omfattande ombyggnad av permanenta
bostider. Skyddet skall avse upphandlade tjinster och varor som
upphandlats 1 samband med tjinster, och gilla nir entreprendren
inte kan fullfélja normala dtaganden.

Kravet pd en sikerhet f6r byggfel mdste utformas si flexibelt att
den kan tillhandah&llas av minga olika aktorer, svenska och ut-
lindska, och siledes frimja konkurrens och grinséverskridande
handel. Sikerheten foreslds bestd av en férsikring eller en bank-
garanti, om inte Kammarkollegiet medger annat.

Forslagen beriknas medféra att de 4rliga kostnaderna for skyddet
mot byggfel minskar frdn ca 550 miljoner kr till ca 300 miljoner kr.



Forfattningsforslag

1 Forslag till lag om sdkerhet for byggfel vid
bostadsbyggande

Tillimpningsomradet m.m.

1§ En niringsidkare som uppfor eller bygger till hus som helt
eller till 6vervigande del skall anvindas som bostad fér permanent
bruk (bostadshus), skall stilla sikerhet fér byggfel om bostads-
huset ir avsett f6r en bostadsrittsférening eller en konsument
(kdparen). Sikerhet skall dven stillas vid omfattande ombyggnad av
sddant hus.

Sikerhet behdver dock inte stillas nir koparens betalning till
niringsidkaren kan beriknas understiga fyra prisbasbelopp enligt
lagen (1962:381) om allmin férsikring.

Niringsidkaren skall visa att det finns eller kommer att finnas en
sikerhet som uppfyller villkoren i1 denna lag. Innan bevis om siker-
heten har limnats till koparen, har képaren ritt att hélla inne all
betalning till niringsidkaren.

Inneborden 1 termerna niringsidkare och konsument framgir av
1 a § konsumenttjinstlagen (1985:716).

2§ Villkor som i jimférelse med bestimmelserna i denna lag ir
till nackdel f6r kdparen ir utan verkan mot denne.

Utformningen av sikerheten for byggfel

3§ Sikerheten f6r byggfel skall stillas till f6rmén f6r képaren,
och gilla

1. 1 friga om en bostadsrittsférening frin tidpunkten f6r en
godkind slutbesiktning eller motsvarande till tio &r efter slut-
besiktningen, eller
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2. 1 friga om en konsument frin tidpunkten for avtal om bygg-
nadsarbeten eller kop till tio r efter en godkind slutbesiktning eller
motsvarande.

Om inte Kammarkollegiet medger annat, skall sikerheten bestd
av en forsikring eller en bankgaranti.

Sedan sikerheten stillts fir den inte dndras till képarens nackdel.

Sikerheten skall innehilla villkor om att den giller iven om bo-
stadshuset 6vergdr till ny dgare.

Sikerhetens storlek

4 § Sikerheten skall omfatta ett belopp som motsvarar minst
tjugofem procent av koparens betalning till niringsidkaren. S3
linge den faktiska betalningen inte ir kind far beloppet grundas pa
en beriknad betalning.

Om sikerheten har formen av en férsikring fir férsikrings-
givarens ansvar vara begrinsat till ett visst belopp for samtliga av
forsikringsgivaren under ett kalenderdr utfirdade sikerheter enligt
denna lag.

Ritten att ta sikerheten i ansprak

5§ Ifall somavsesi3 § forsta stycket 2 fir sikerheten tas i an-
sprak for att ticka kostnader for att firdigstilla bostadshuset om
niringsidkaren hamnar 1 sddant drojsmal att képaren har rict att
hiva avtalet.

Efter en godkind slutbesiktning eller motsvarande fir siker-
heten tas 1 ansprik for att ticka kostnader f6r att avhjilpa annat in
obetydliga fel i bostadshuset i den utstrickning som féljer av tredje
eller fjirde styckena, och kostnader f6r att avhjilpa skador pd bo-
stadshuset som orsakats av sidant fel, om kostnaden fér att av-
hjilpa skadan inte ticks av en sirskild férsikring.

I friga om en bostadsrittsforening fir sikerheten tas 1 ansprik
for att ticka kostnader for att avhjilpa fel som avser niringsidkarens
arbetsprestation under fem r och som avser material och varor under
minst tvd 3r (garantitid), om felen framtrider under garantitiden. Efter
garantitidens utging till tio 3r efter godkind slutbesiktning eller
motsvarande fir sikerheten tas 1 ansprik for att ticka kostnader for
att avhjilpa visentliga fel som kdparen kan visa har sin grund i

12
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niringsidkarens virdsloshet, om felen framtrider under denna tid.
Med fel avses en avvikelse frdn vad som avtalats mellan nirings-
idkaren och képaren.

I friga om en konsument fir sikerheten tas i ansprdk for att
ticka kostnader f6r att avhjilpa sddana fel som avses 1 59 och 60 §§
konsumenttjinstlagen (1985:716).

Sikerheten fir endast tas i ansprak for att ticka kostnader for att
avhjilpa fel och skador som ir hinférliga till den niringsidkare som
stillt sikerheten.

Sikerheten fir dock inte tas i ansprik for att ticka kostnader for
att avhjilpa fel och skador som avses i andra stycket, om nirings-
idkaren enligt lag eller avtal har ansvar for att avhjilpa felen eller
skadorna, och kan fullgéra sitt dtagande och gor det inom skilig tid.

Sjalvrisk

6 § Innan sikerheten fir tas i ansprik for att ticka kostnader
for att avhjilpa fel eller skador skall képaren svara f6r en viss sjilv-
risk.

For en bostadsrittsférening far sjilvrisken uppgd till hogst ett
halvt prisbasbelopp per bostad.

For en konsument far sjilvrisken uppgd till hogst ett halvt pris-
basbelopp. Den sammanlagda sjilvrisken for flera fel eller skador
far dock inte dverstiga ett och ett halvt prisbasbelopp, s3 linge inte
sikerheten utnyttjats fullt ut.

Regresskrav m.m.

7§ Nir sikerheten tagits 1 ansprik 6vertar den som limnat siker-
heten koparens ritt till ersittning frin andra f6r de arbeten som
sikerheten tickt kostnaderna for.

Koparen fir inte till nackdel f6r den som limnat sikerheten av-
siga sig den ritt till ersittning han har enligt avtal eller allminna
skadestindsrittsliga bestimmelser.

13
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Overklagande

8 § Kammarkollegiets beslut enligt 3 § andra stycket fir inte
overklagas.

Villkor for byggstart

9 § Enligt 9 kap. 12 § plan- och bygglagen (1987:10) fir, om
det krivs en sikerhet for byggfel, byggnadsarbetena inte paborjas
forrin bevis om sikerheten har visats upp f6r byggnadsnimnden.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2008. Genom lagen upphivs
lagen (1993:320) om byggfelsforsikring m.m. Den upphivda lagen
skall dock tillimpas om en bygganmilan gjorts fére den 1 januari
2008.

14
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2 Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(1987:10)

Hirigenom foreskrivs i friga om 9 kap. plan- och bygglagen
(1987:10) att 12 § skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
9 kap.
12 §
Byggnadsarbetena fir inte piborjas
1. om det krivs en sidan 1. om det krivs en sidan siker-

byggfelsforsikring eller ett sidant het for byggfel som avses i lagen
fardigstillandeskydd som avses 1 (2007:000) om sikerbet for bygg-
lagen (1993:320) om byggfels- fel vid bostadsbyggande, férrin ett
forsikring m.m., férrin ett bevis bevis om sikerbeten har visats upp
om forsikringen respektive firdig- {for byggnadsnimnden,
stillandeskyddet har visats upp for

byggnadsnimnden,

2. om det krivs ett besked om skyddsrum enligt 6 kap. 8 § lagen
(1994:1720) om civilt f6rsvar, férrin ett bevis om beskedet har vi-
sats upp f6r byggnadsnimnden, eller

3. om det krivs en redovisning av alternativa energiférsorjnings-
system enligt 23§ lagen (2006: 985) om energideklaration for
byggnader, férrin redovisningen har visats upp f6r byggnadsnimnden.

I de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 §, fir rivningsarbetena
inte pabérjas forrin byggnadsnimnden godkint rivningsplanen.
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3 Forslag till lag om d@ndring i bostadsrattslagen

(1991:614)

Hirigenom foreskrivs 1 frga om 4 kap. bostadsrittslagen
(1991:614) att det skall inféras en ny paragraf, 2 a §.

Nuvarande lydelse

16

Foreslagen lydelse
2a§

En bostadsligenbet, som varit
foremdl for dtgird for vilken det
krivs  sikerbet  enligt  lagen
(2007:000) om sékerbet for bygg-
fel vid bostadsbyggande, fir inte
upplitas med bostadsritt innan
bevis om sikerbeten limnats till
bostadsrittsforeningen.



1 Uppdraget

Ordningen med en obligatorisk byggtelstorsikring for flerbostads-
hus har utvirderats av Byggnadsdeklarationsutredningen 1 slutbe-
tinkandet (SOU 2005:30) Lagen om byggfelsforsikring. Utred-
ningen féreslir att ordningen med en obligatorisk byggfelsforsikring
for flerbostadshus utvidgas till att gilla dven tillbyggnad. Betinkandet
har remissbehandlats. En sammanstillning av remissvaren redovisas i
bilaga 1. Vissa remissinstanser tillstyrker begrinsade utvidgningar
av nuvarande regler medan andra anser att reglerna bor slopas. Vissa
remissinstanser har dven synpunkter pd ordningen med obligatorisk
bygefelsforsikring och firdigstillandeskydd for smdhus.

Mitt uppdrag har varit att med utgdngspunkt i bedémningar och
forslag 1 betinkandet och remissinstansernas synpunkter redovisa
underlag for regeringens stillningstagande 1 friga om den obligato-
riska byggfelsforsikringen for flerbostadshus.

Uppdraget har vidare varit att med utgdngspunkt i remissinstan-
sernas synpunkter och den kritik som har framférts mot reglerna i
andra sammanhang, redovisa underlag for regeringens stillnings-
tagande 1 friga om den obligatoriska byggfelstorsikringen och fir-
digstillandeskyddet for smihus som uppfors eller byggs om med
ett begrinsat inslag av upphandlade tjinster (s.k. sjilvbyggeri).
Dessa senare frigor berdrs dven 1 Bostadsutskottets betinkande
2005/06:BoU?7.

Uppdraget omfattar dven frigan om hur kravet pd byggfelstor-
sikring och firdigstillandeskydd paverkar méjligheterna for smé,
nystartade eller utlindska foretag att konkurrera p3 lika villkor med
andra aktorer pd marknaden f6r smihusbyggande.

Uppdraget skall redovisas till regeringen senast den 1 mars 2007.
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2 Skydd mot fel och obestand
iInom bostadsbyggandet

2.1 Entreprenadavtal nar bestallaren ar naringsidkare

2.1.1  Avtalstyper

Entreprenader kan 1 huvudsak vara

o delade entreprenader, dir byggherren (bestillaren) svarar for
projektering och har ett samordningsansvar f6ér utférandet genom
avtal med olika entreprendérer,

e generalentreprenader, dir byggherren svarar for projektering
och har avtal med en entreprenér som har ett samordnings-
ansvar i friga om eventuella underentreprendrer och

e totalentreprenader, dir en entreprendr svarar for projektering
och har ett samordningsansvar i friga om eventuella under-
entreprendorer.

Nir byggherren ir niringsidkare anvinds i de flesta fall AB 04
(Allmidnna bestimmelser fér byggnads-, anliggnings- och installa-
tionsentreprenader) for att reglera entreprenadavtalet vid delade
entreprenader och generalentreprenader, och ABT 06 (Allminna
bestimmelser for totalentreprenader avseende byggnads-, anligg-
nings- och installationsarbeten) for att reglera entreprenadavtalet
vid totalentreprenader.

Standardavtalen ir framférhandlade inom Byggandets Kontrakts-
kommitté (BKK) som bestdr av representanter for bestillar- och
entreprendrsintressen. I férhdllande till tidigare standardavtal har
garantitiderna forlingts och entreprendrernas ansvar for fel efter
garantitiden preciserats och utvidgats.
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2.1.2 Ansvar for fel — allmant

Bestimmelserna 1 AB 04 ir skrivna med utgdngspunkt 1 delad
entreprenad dir var och en av entreprendrerna stir 1 direkt
avtalsforhillande med byggherren. Bestimmelserna ir dven avsedda
for generalentreprenader dir enbart en entreprenér ansvarar infér
bestillaren for hela produktionen. I bida fall ir det friga om
utférandeentreprenader, vilket innebir att byggherren svarar for
projekteringen och entreprenéren fér utférandet. Det ir 1 dessa
entreprenadformer byggherren som har ansvaret for att byggnaden
1 sin slutliga utformning uppfyller den avsedda funktionen.

Enligt AB 04 ir ansvarstiden (reklamationsfristen) tio Ar.
Ansvarstiden inleds med garantitid. Garantitiden ir minst fem &r
for entreprendrens arbetsprestation och tvd &r fér material och
varor. Av definitionen av termen arbete framgdr att dven “hand-
havande av material och varor” ingr. Det innebir att byggmaterial
som har fitt forsimrade egenskaper av att det hanterats felaktigt
omfattas av den femériga garantin. Om entreprenéren har eller far
en lingre garantitid for material eller vara giller denna lingre
garantitid dven mellan entreprenéren och bestillaren.

Vid utarbetandet av AB 04 har i férhéllande till tidigare standard-
avtal 6kad vikt lagts pd kvalitets- och miljéfrigor samt nédvindig-
heten av god kommunikation och samverkan {ér ett gott resultat av
entreprenadens genomforande.

Vid totalentreprenader enligt ABT 06 har entreprendren ansvar
for sivil projektering som utférande och ocksi ansvaret for att
byggnaden i sin slutliga utformning uppfyller den avsedda funktionen.

Enligt ABT 06 giller i princip samma regler for ansvar och av-
hjilpande som enligt AB 04.

Enligt 6 kap. 21 § AB och ABT skall entreprendren stilla siker-
het for sina forpliktelser med ett belopp pd tio procent av entre-
prenadsumman under entreprenadtiden och pi fem procent under
tvd ar efter godkind slutbesiktning.

Bestimmelserna 1 AB och ABT som berér ansvars- och garanti-
tider m.m. ir s.k. tickbestimmelser och giller bara nir annat inte
foreskrivits 1 kontraktshandlingarna.

20



Ds 2007:8 Skydd mot fel och obestand inom bostadsbyggandet

2.1.3  Ansvar for fel under garantitiden och efter
garantitidens slut

Efter en godkind slutbesiktning har bestillaren enligt AB 04 ritt
att skriftligen pdtala fel inom sex manader eller, i friga om visent-
ligt fel, 18 ménader. Fel skall avhjilpas senast inom tvd ménader
riknat frin tidpunkten nir felet pitalades. Fel som inte innebir risk
for skada fir avhjilpas senast i samband med garantitidens utging.
Entreprendren dr under garantitiden dven ansvarig f6r fel som inte
har mirkts och inte heller bort mirkas vid slutbesiktningen, s.k.
dolda fel. Under garantitiden utgdr man frin att fel beror pd entre-
prenéren om denne inte kan bevisa motsatsen.

Efter garantitidens slut och under den tiodriga ansvarstiden, rik-
nat frdn godkind slutbesiktning, ansvarar entreprendren “for
visentligt fel” ”“om felet visas ha sin grund i virdsloshet av
entreprendren”. Hir har bestillaren bevisskyldighet. Entre-
prendrens ansvar for fel 1 utférande omfattar, nir AB 04 tillimpas,
inte fel som beror pa felaktig projektering, bristande underhill eller
felaktig skotsel. Visar det sig att entreprendren ir ansvarig for fel,
ansvarar denne dven {6r skada pd entreprenaden som orsakats av felet.

Vid bedémning av om ett fel r visentligt tas hinsyn till vilken
skada som uppkommit eller kan befaras uppkomma. Fel som
medfor stora kostnader f6r bestillaren dr vanligtvis visentliga. Som
visentligt fel avses ocksd fel som pdverkar bestillarens mojlighet att
anvinda en byggnad. Exempelvis skall byggnaden ha fungerande
viggar, tak, golv och grund samt vara tit. Fel som innebir fara for
hilsa och sikerhet anses normalt ocks8 vara visentliga.

Till visentliga fel riknas dven fel som till sin karaktir innebir en
pataglig oligenhet for bestillaren. Fel som diremot med relativt
enkla medel kan avhjilpas, faller utanfér entreprenérens ansvar i
sddana fall d& entreprendrens sirskilda fackkunskap inte ir nod-
vindig for att felet skall kunna avhjilpas.

Parterna har ritt att avtala om att ett visentligt fel skall anses f6-
religga om kostnaderna for att avhjilpa felet och en foljdskada pa
grund av felet overstiger ett visst belopp, ofta ett halvt prisbas-
belopp'

Enligt tidigare AB hade entreprenéren endast ansvar for fel som
berodde pd grov virdsloshet. Utdkningen av entreprendrens ansvar
for fel enligt AB 04 till att omfatta fel som beror pd all virdsloshet,

! Prisbasbeloppet for ar 2007 4r 40 300 kr.
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torde innebidra att entreprendrens ansvar omfattar i vart fall de
flesta utforandefel °.

Om entreprendren inte avhjilper ett fel inom foéreskriven tid,
eller skriftligen underrittar bestillaren om han inte avser att av-
hjilpa felet, fr bestillaren lita avhjilpa felet. Om entreprenéren
ansvarar for felet sker avhjilpandet pd hans bekostnad.

Enligt ABT 06 ir entreprenéren “fri frin ansvar for bristfillig-
heter 1 entreprenaden som ir en direkt f6ljd av att bestillaren
underldtit att upplysa om férutsittning av sirpriglad art som entre-
prendren inte rimligen bort kinna till”.

2.1.4  Forsakringar
Allriskforsikring

AB 04 och ABT 06 innehiller regler f6r parternas férsikringar som
giller om inte annat har foéreskrivits 1 kontraktshandlingarna.
Entreprendren skall ha allriskférsikring fér skador pd entre-
prenaden och ticka ”varje plotslig, oférmodad sakskada”. For-
sikringen ticker siledes inte kostnader for att avhjilpa fel. Om
bestillaren ir byggherrre skall denne vara medférsikrad. For-
sikringen skall gilla under entreprenadtiden och minst tv ir efter
entreprenadens godkinnande i friga om skador som entreprendren
svarar  for.  Forsikringsbeloppet  skall  motsvara  &ter-
anskaffningsvirdet av entreprenaden samt material, varor och arbeten
som bestillaren tillhandahller. Sjilvrisken skall vara hogst tre pris-
basbelopp.

Nir AB 04 infordes forlingdes garantitiden for arbetspresta-
tioner frin tv3 till fem &r, men nigon allriskférsikring behover inte
tecknas for den forlingda garantitiden.

Ansvarsforsikring

Genom att tillimpa branschvillkoren férbinder sig entreprenéren
ocksd att teckna en ansvarsforsikring for att forsikra sig mot sin
egen skadestdndsskyldighet. Den skall gilla under entreprenadtiden
och under minst tvd &r efter entreprenadens godkinnande. Vid
skadestdndskrav som kan omfattas av férsikringen och som 6verstiger

2 Hedberg, Stig, Kommentarer till AB 04, s. 95, Svensk Byggtjinst, 2005.
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avtalad sjilvrisk &tar sig forsikringsbolaget att utreda om skadestinds-
skyldighet foreligger, att foérhandla med den som kriver skade-
stdnd, att féra den forsikrades talan vid rittegdng och att betala det
skadestind som den forsikrade ir skyldig att ge. Forsikrings-
beloppet skall vara ligst 200 prisbasbelopp och sjilvrisken hégst tre
prisbasbelopp.

Varken allriskforsikring eller ansvarsforsikring tecknas normalt
for enskilda entreprenader utan fér bolagets totala verksambhet.
Forsikringsbranschens beskrivning av minimiomfattning for all-

riskforsikring och ansvarsforsikring fér entreprenadverksamhet
enligt AB 5:22 finns som bilaga 1 AF AMA 98.

Konsultansvarsforsikring

Nir ABT tillimpas ansvarar entreprendren for att avhjilpa fel som
beror pd fel 1 projektering. I entreprenadformer dir AB tillimpas ir
projekteringsfelen bestillarens ansvar och vanligtvis reglerade via
ABK 96 (Allminna bestimmelser fér konsultuppdrag). En kon-
sultansvarsférsikring omfattar vanligen skadestdndsskyldighet for
person-, sak- och foérmogenhetsskada som beror pd fel i berik-
ningar, ritningar, beskrivningar, r8d eller anvisningar. Enligt
ABK 96 skall konsulten ha denna forsikring under hela
ansvarstiden, alltsd tio ar. I praktiken férekommer det knappast att
forsikringar kan tecknas fér lingre period in ett dr’. Det betyder
att man som bestillare miste kontrollera att konsulten fullgér sin

forsikringsskyldighet.

ROT-forsikring och byggherreansvarsforsikring

Forsikringarna som foreskrivs 1 AB 04 motsvarar “normalbehovet”
vid nybyggnad. Vid ombyggnad ticks dirfor inte de delar av den
befintliga bebyggelsen som inte berérs av ombyggnaden. Den s.k.
ROT-férsikringen dr en kompletterande allriskférsikring for bestil-
larens befintliga egendom. Det dr numera vanligt att ett ROT-skydd
ingdr 1 allriskforsikringar.

Byggherreansvarstorsikring kan tecknas som en kompletterande
ansvarsforsikring vid ombyggnad som skydd mot skadestindskrav
frdn grannar f6r skador till f61jd av byggnadsarbetet.

’ Liman, Lars-Otto, Entreprenad- och konsultritt, s. 225, Svensk Byggtjinst, 2005.
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2.2 Civilrattsligt konsumentskydd vid
smahusentreprenader

2.2.1 Allmant

De civilrittsliga reglerna f6r konsumentskydd skall ge den enskilde
konsumenten ett rimligt skydd 1 férhillande till niringsidkare som
hon eller han har ingitt ett avtal med. Exempel pd konsument-
skyddslagar ir konsumenttjinstlagen (1985:716), konsument-
képlagen (1990:932) och konsumentkreditlagen (1992:830).

I konsumenttjinstlagen inférdes den 1 januari 2005 sirskilda
bestimmelser om smihusentreprenader. Samtidigt vidgades leveran-
torens ansvar for fel vid kép av byggnadsdelar f6r en- eller tvibo-
stadshus enligt konsumentképlagen.

2.2.2 Konsumenttjinstlagen

I 51-61 §§ konsumenttjinstlagen finns sedan den 1 januari 2005
sirskilda bestimmelser om tjinster som avser uppférande eller till-
byggnad av en- eller tvibostadshus (smihusentreprenader). Sedan
tidigare giller enligt 17 § forsta stycket en tiodrig reklamationsfrist
for arbeten som avser fast egendom. I den mén annat inte framgar
av 51-61 §§ ir lagens allminna bestimmelser tillimpliga dven pd
smihusentreprenader. Konsumenttjinstlagen ir tvingande till kon-
sumentens férman och avtalsvillkor som i jimférelse med bestim-
melserna 1 lagen ir till nackdel fér konsumenten ir normalt utan
verkan mot denne.

Vid oklarheter om vad som ir éverenskommet om arbetenas
omfattning, pris, tid fér betalning och arbetenas avslutande giller
vad konsumenten pdstdr, om inte annat framgdr av omstindlig-
heterna (51 §).

Konsumenten ir inte skyldig att betala f6r annat in utférd del av
entreprenaden. Om det skall goras en slutbesiktning har vidare
konsumenten ritt att hilla inne tio procent av det avtalade priset
till dess att arbetena har godkints (52 §).

Sedan arbetena avslutats skall en slutbesiktning géras om nigon
av parterna begir det (53 §). Bestimmelser om slutbesiktningen
finns 1 54-58 §8§.

Entreprenaden anses alltid felaktig om fel och brister visar sig
inom tvd 3r efter att entreprenaden godkindes vid slutbesiktning,
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eller inom tv3 ar efter att arbetena avslutades om det inte gjordes
nigon slutbesiktning (59 §).

Sedan en smihusentreprenad har godkints vid en slutbesiktning fir
konsumenten endast dberopa fel som har antecknats 1 besiktnings-
utldtandet. Lagen gor dock undantag for tre typer av fel:

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

o fel som besiktningsmannen varken har mirkt eller borde ha
mirkt vid slutbesiktningen, s.k. dolda fel, eller

e fel som konsumenten inom sex ménader efter slutbesikt-
ningen har pétalat for niringsidkaren (60 §).

Efter tvaarsfristen enligt 59 § dterstdr dtta &r av reklamationsfristen
enligt 17 § forsta stycket. For att niringsidkare skall kunna goéras
ansvarig for fel under terstdende reklamationsfrist krivs att kon-
sumenten kan visa att niringsidkaren orsakat felet.

2.2.3 Konsumentkoplagen

Konsumentkdplagen innehéller bestimmelser om kop av l6sa saker
som en niringsidkare siljer till en konsument. Hit riknas kop av
byggmaterial som t.ex. husbyggsatser. Lagen ir i likhet med kon-
sumenttjinstlagen tvingande till konsumentens férmén.

Konsumentskyddet vid kép av byggnadsdelar som ir avsedda att
utgéra en huvudsaklig del av ett en- eller tvdbostadshus har frin
den 1 januari 2005 forbittrats dven i konsumentkdplagen. Enligt
20 a § andra stycket skall, 1 frdga om byggnadsdelar som ir avsedda
att vara en huvudsaklig del av ett en- eller tvibostadshus, ett fel
som visar sig inom tvd &r efter avlimnandet anses ha funnits redan
vid avlimnandet. K&paren har da ritt att kriva avhjilpande, omle-
verans, prisavdrag eller ersittning for att avhjilpa felet, eller att
hiva kopet.

Med byggnadsdelar som ir avsedda att utgora en huvudsaklig del
av ett en- eller tvdbostadshus avses i férsta hand material till s.k.
monteringsfirdiga hus, dvs. material till nya smihus som tillverkas
pd annan plats dn den fastighet dir huset uppférs. Husbyggsatsen
behéver inte vara komplett och materialet behover inte ha nigon
viss prefabriceringsgrad. Det ricker att kdpet avser den huvudsak-
liga delen av materialet till det firdiga huset.
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Koép som avser enstaka byggnadsdelar, t.ex. rordelar eller kop av
visst speciellt material som skall ingd 1 huset, exempelvis 16svirke,
omfattas inte. For sddana kop giller lagens allminna regler som be-
grinsar presumtionstiden for fel till sex manader.

Bestimmelsen ir inte heller tillimplig om en konsument sluter
avtal med flera niringsidkare om att dessa, var f6r sig, skall leverera
enstaka byggnadsdelar vilka tillsammans kommer att utgéra den
huvudsakliga delen av ett smihus. Tillimpningen av bestimmelsen
forutsitter ocksd att niringsidkaren har kint till att de aktuella
byggnadsdelarna var avsedda att utgoéra den huvudsakliga delen av
ett smihus.

Konsumentkdplagen innehéll tidigare en tidsbegrinsning pd tvd
&r for ritten att reklamera en felaktig vara. Tiden ir nu forlingd till
tre &r frdn det att varan mottogs om inte annat foljer av en garanti
eller liknande utfistelse.

2.2.4  Konsumentkreditlagen

Konsumentkreditlagen giller kredit som ir avsedd for enskilt bruk
till en konsument frin en niringsidkare i dennes yrkesmissiga
verksamhet. Kreditgivaren skall iaktta god kreditgivningssed och ta
till vara konsumentens intressen (5 §). Innan krediten beviljas skall
kreditgivaren préva om konsumenten har ekonomiska férutsitt-
ningar for att fullgéra vad han eller hon tar sig enligt kreditavtalet
(5a8§). I friga om en kredit f6r en smihusentreprenad blir konsu-
mentens formdga att fullgora kreditavtalet beroende av om entre-
prenaden kan fullféljas enligt avtal och om eventuella fel i entre-
prenaden kan avhjilpas utan storre kostnader f6r konsumenten.

2.3 Standardavtal vid smahusentreprenader
2.3.1 ABS 05 - allmant

Utover det lagstadgade konsumentskyddet f6r smahus finns de fri-
villiga bestimmelserna ABS (Allminna bestimmelser f6r smahus-
entreprenader dir enskild konsument ir bestillare) som ir avsedda
att anvindas for entreprenadavtal vid uppférande eller tillbyggnad
av en- eller tvibostadshus (smahusentreprenader). ABS 05 har till-
kommit genom en 6verenskommelse mellan Konsumentverket,
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Sveriges Byggindustrier, Forsikrings AB Bostadsgaranti, GAR-BO
Forsikring AB, Svensk Triindustri och Villaigarnas Riksférbund.

ABS 05 giller frdn den 1 januari 2005. Om reglerna i ABS 05 har
gjorts till avtalsinnehdll giller de utéver konsumenttjinstlagen nir
en konsument l3ter uppfora ett smdhus med hjilp av entreprenorer
(niringsidkare).

Enligt ABS 05 skall alla entreprenadavtal vara skriftliga, inkl. av-
tal om indringar och tilliggsarbeten. Det finns ocksd ett absolut
krav pd slutbesiktning. I ABS finns bl.a. bestimmelser om uppdra-
gets omfattning och parternas dtaganden 1 vissa delar. ABS inne-
hiller vidare regler om bl.a. indringar och tilliggsarbeten, vad som
skall anses utgdra fel, avhjilpande av fel, arbetsledning och kon-
troll, skadestdnd och avbestillning. Dessutom finns regler om olika
former av besiktning och om besiktningars rittsverkningar.

Fel enligt slutbesiktningen skall avhjilpas snarast efter att entre-
prendren fitt besiktningsutldtandet och 1 vart fall inom tv8 méinader,
om det inte finns sirskilda omstindigheter for att férlinga tiden.

2.3.2 ABS 05 - forsakringar
Allrisktorsikring

Under entreprenadtiden och de tvd férsta dren efter slutbesikt-
ningen ir det enligt bestimmelserna i konsumenttjinstlagen nir-
ingsidkaren som ansvarar f6r fel och brister. Niringsidkaren skall,
om ABS 05 ullimpas i entreprenaden, ha en allriskforsikring for
skador pd entreprenaden dir konsumenten/bestillaren dr medfér-
sikrad. Forsikringen skall gilla under entreprenadtiden och under
minst tvd &r efter entreprenadens godkinnande 1 friga om skador
som entreprendren ansvarar for. Forsikringsbeloppet skall
motsvara dteranskaffningsvirdet av entreprenaden tillsammans med
material, varor och arbete som bestillaren tillhandahiller.

Ansvarstorsikring

Entreprendren skall enligt bestimmelserna i ABS 05 idven ha en
ansvarsforsikring som skydd mot skadestindsansprak. Ansvarsfor-
sikringen skall gilla under entreprenadtiden och tvd ar efter entre-
prenadens godkinnande. Forsikringsbeloppet skall ligst vara 200
prisbasbelopp.
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2.3.3  Reparation och ombyggnad av smahus

Vid konsumententreprenader som avser reparationer och ombygg-
nader finns RO-formuliret och Allminna bestimmelser — RO 05
(version 2). Aven dessa bestimmelser ir frivilliga och kompletterar
konsumentskyddet 1 konsumenttjinstlagen. For reparationer och
ombyggnader giller endast generella regler i konsumenttjinstlagen,
och inte de sirskilda bestimmelserna om smihusentreprenad.

RO 05 ir utarbetade av Konsumentverket, Villaigarnas Riksfér-
bund och Sveriges Byggindustrier.

2.4 Lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m.
2.4.1 \Villkor for byggstart

Enligt 9 kap. 12 § plan- och bygglagen fir, om det krivs en bygg-
felsforsikring, byggnadsarbetena inte pdborjas f6rrin bevis om for-
sikringen har visats upp for byggnadsnimnden. Detsamma giller i
friga om firdigstillandeskydd for smhus, se avsnitt 2.4.9.

2.4.2  Nar krdvs forsakringen?

Lagen om byggfelsforsikring tridde i kraft den 1 juli 1993. Enligt
ddvarande bestimmelser skulle det finnas en byggfelsférsikring nir
en niringsidkare uppférde en byggnad for permanentboende eller
utférde dtgirder 1 frdga om permanentbostad som krivde byggan-
milan och avsevirt férlingde byggnadens brukstid. Fritidshus om-
fattades inte och inte heller andra smihus (en- och tvdbostadshus)
dir det fanns ett garanti-, forsikrings- och avtalsskydd som ut-
gjorde villkor for statlig bostadsfinansiering.

Den 1 januari 2005 dndrades kraven pd byggfelsfoérsikring 1 friga
om sméhus, sedan de statliga bidragen fér egnahem avvecklats.
Numera skall det finnas en byggfelsférsikring vid all nybyggnad av
smdhus inklusive fritidshus. Kommunens byggnadsnimnd fir be-
sluta om undantag frén kravet f6r nybyggnad av smihus som inte
skall anvindas fo6r permanent bruk. Forsikringskravet omfattar
iven tillbyggnad och ombyggnad av smihus som kriver byggan-
milan om det enligt byggnadsnimndens bedémning finns behov av
en forsikring. Vid behovsprévningen skall byggnadsnimnden beakta
de beriknade kostnaderna for dtgirden, kostnaderna fér forsikringen
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och risken for allvarliga fel och skador. Enligt prop. 2003/04:45 Stirkt
konsumentskydd vid sm&husbyggande (s. 151) bér det normalt
inte forekomma att &tgirder som kan beriknas kosta mer in tio
basbelopp genomférs utan att det finns nigon férsikring.

Lagindringen &r 2005 innebir ocksd att en byggfelsforsikring
skall finnas oavsett vem som uppfoér byggnaden. Det saknar alltsd
betydelse om den som uppfér byggnaden ir niringsidkare eller
inte. Det saknar ocksd betydelse om byggherren ir niringsidkare
eller konsument, men det ir alltid byggherrens ansvar att se till att
forsikringen finns.

2.4.3 Vad en byggfelsforsakring skall omfatta

Forsikringen skall ticka skilig kostnad fér att avhjilpa annat in
obetydliga fel i byggnadens konstruktion, fel i material som an-
vints 1 byggnadsarbetet eller i utférandet av arbetet, och skilig
kostnad fér att avhjilpa skador p& byggnaden som orsakats av felet.
Med fel avses avvikelse frin fackmissigt godtagbar standard vid den
tid d& arbetet utférdes. Forsikringen omfattar dirfor inte s.k. ut-
vecklingsfel. Utvecklingsfel brukar definieras som fel som uppstétt
trots att arbetet var fackmaissigt nir det utférdes.

Forsikringen behover heller inte omfatta skador som normalt
ticks av andra forsikringar, t.ex. fastighetsférsikring, maskinfor-
sikring eller villaférsikring.

Forsikringen skall gilla fel eller skador som visar sig efter god-
kind slutbesiktning och som anmils inom tio r.

Byggfelsforsikringen skall gilla dven om den forsikrade byggna-
den 6vergir till ny dgare.

2.4.4  Inskrankningar i ratten till ersattning

Ersittning frin en byggfelsforsikring fir bara anvindas fér att av-
hjilpa felet eller skadan p3 ett tillfredsstillande sitt.

Fel som har villats av byggnadens dgare eller dgarens anstillda
ersitts 1 princip bara om dven nigon annan har véllat felet.

Under garantitiden eller motsvarande ersitts fel bara om den an-
svarige inte kan fullgéra sitt dtagande, eller, 1 friga om smihus, om
dtagandet inte fullgérs eller kan vintas bli fullgjort inom skilig tid.
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En byggfelstorsikring fir innehdlla villkor om att dgaren skall
svara for en viss sjilvrisk. T friga om smhus far dock sjilvrisken
uppgd till hogst ett halvt prisbasbelopp for varje fel eller skada,
dock hogst sammanlagt ett och ett halvt prisbasbelopp. Fel eller
skador som kostar mindre in 0,2 prisbasbelopp att avhjilpa beho-
ver inte ersittas.

Forsikringsgivarens ansvar fir begrinsas till ett visst belopp per
byggnad och till ett visst belopp fér samtliga av férsikringsgivaren
under ett kalenderr utfirdade byggfelsférsikringar.

I friga om sméhus skall forsikringsbeloppet vara kostnadstick-
ande.

Enligt i branschen férekommande férsikringsvillkor ersitts inte

e skada pd grund av vanvird, slitage eller bristfilligt underhall,
o fel eller skada pd egendom utanfér byggnaden,

e fel eller skada som orsakats av utifrdin kommande buller,
vibration eller andra immisioner,

o ckonomiska foljdskador, t.ex. hyresbortfall, kostnad for kost
och logi, kostnad fér flyttning eller forvaring av 16sore eller
foér virdeminskning,

e kostnader som inneburit en férbittring av byggnaden jim-
fort med ursprungligt utférande eller

e kostnader fér utredning, sakkunnig eller ombud.

2.4.5 Vissa ovriga bestaimmelser

Byggfelsforsikringen skall innehdlla villkor om regressritt. Dessa
innebir att forsikringsbolaget efter att ersittning betalats ut kan
trida in 1 den ritt till ersittning f6r fel eller skada som byggnadens
dgare har. Byggnadens dgare fir inte till nackdel f6r forsikringsgi-
varen avsiga sig sin ritt till ersittning.

Forsikringsvillkoren fir inte dndras i efterhand sd att de inte
lingre uppfyller lagens krav.

En f6rsikringsgivare som marknadsfor byggfelsforsikringar far i
princip inte neka den som ir skyldig att ha en byggfelsforsikring
att teckna en sddan. Den som vigrats en f6rsikring i strid mot bestim-
melserna i lagen har ritt att {4 teckna en forsikring efter yrkande hos
allmin domstol.
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2.4.6  Marknaden for byggfelsforsakringar

Byggfelsforsikringar limnas for nirvarande av Forsikrings AB Bo-
stadsgaranti, Forsikringsbolaget Gerling (bdde sjilvstindigt och i
samarbete med forsikringsforetag dgda av HSB och SABO) och
GAR-BO Férsikring AB. Bostadsgaranti dgs till lika delar av staten
och Sveriges Byggindustrier. Gerling ir ett tyskt férsikringsbolag,
som arbetar 1 Sverige genom sin danska filial. Gerling limnar inte
byggftelsforsikringar fér smihus. GAR-BO igs av ett femtiotal
smdhusproducenter.

2.4.7 Kostnaderna for byggfelsforsakringar

Byggherrarnas &rliga kostnader for byggfelstorsikringar kan for
nirvarande uppskattas till f6ljande belopp.

Nybyggnad av smahus {6r permanent boende 230 miljoner kr*
Nybyggnad av 6vriga smdhus och ombyggnad av 20 miljoner kr’
smahus

Nybyggnad av flerbostadshus 170 miljoner kr®
Ombyggnad av flerbostadshus 100 miljoner kr’
Summa 520 miljoner kr

2.4.8 Skadeutfallet for byggfelsforsakringar

Det gir inte att f3 ndgon systematisk 6verblick av skadeutfallet for
byggfelsforsikringar. De foretag och organisationer som samverkar
inom ByggherreForum, bl.a. HSB, Riksbyggen och SABO, kan inte
ge ndgot exempel pd att forsikringen skulle ha tickt kostnaden for
att avhjilpa ett byggfel.

#11 500 sméhus, premie 20 000 kr per hus.

> Osiker uppskattning.

¢ 16 500 ligenheter, forsikringsbelopp per ligenhet 1 500 000 kr, premie 0,7 %.

7 Totalt férsikringsbelopp 13 000 miljoner kr (50 % av virdet av ombyggnad), premie 0,8 %.
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2.4.9 Fardigstillandeskydd

Ar 2005 infordes i lagen krav p4 firdigstillandeskydd for smihus
nir en niringsidkare utfér arbeten fér en konsuments rikning.
Firdigstillandeskyddet skall ha formen av en forsikring eller en
bankgaranti. Firdigstillandeskyddet krivs for samma arbeten som
kriver byggfelsforsikring. Byggherren skall se till att det finns ett
fardigstillandeskydd.

Firdigstillandeskyddet skall omfatta skilig ersittning for extra
kostnader for att slutféra arbetena, kostnader for att avhjilpa fel
som en besiktningsman har anmirkt pd vid en slutbesiktning, och
kostnader for att avhjilpa skador som orsakats av dessa fel.

Enligt 1 branschen férekommande forsikringsvillkor ersitts inte
kostnader

e som orsakats av den forsikrade eller av nigon som denne har
anlitat och som inte ir entreprendren,

e {6r sakkunniga eller ombud som anlitats,
e ianledning av tvist,

o for markarbeten mer in en meter utanfér byggnadens ytter-
vagg,

e f{or finplanering av tomt,

e som har att géra med kvalitet pd eller tillgdng till vatten,
e f{or ekonomisk foljdforlust,

o f{or torksprickor i ytskikt,

o for kringkostnader i form av kost och logi m.m. eller

e {orintyg, dokumentation, protokoll, ritningar inkl. underlag,
instruktioner, drift- och skétselanvisningar och liknande
som ingdr 1 entreprenaden.

Extra kostnader for att slutféra arbetena skall ersittas nir nirings-
idkarens drojsmal ger konsumenten ritt att hiva avtalet. Firdig-
stillandeskyddet 1 6vrigt utléses om niringsidkaren har gdtt i kon-
kurs eller i 6vrigt inte kan fullfolja sitt dtagande.
Firdigstillandeskyddet skall gilla utan sjilvrisk. Ersittningen
skall anvindas f6r avsedda indamil. Firdigstillandeskyddet far be-
grinsas till ett visst belopp, men det skall alltid motsvara minst tio
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procent av det avtalade priset fér den dtgird som omfattas av skyd-
det.

I friga om regressritt giller samma regler for firdigstillande-
skydd som fér byggfelstorsikring.

En genomsnittlig premie for firdigstillandeskydd kan beriknas
till ca 2 000 kr per hus. De irliga kostnaderna for firdigstillande-
skydd kan siledes vid en smahusproduktion av nuvarande omfatt-
ning beriknas till ca 30 miljoner kr.

2.4.10 Tvister

Tvister om ersittning frdn en byggfelsforsikring eller ett firdig-
stillandeskydd i form av en férsikring eller en svensk bankgaranti,
dir en konsument ir part, kan prévas av Allminna reklamations-
nimnden, ARN. Om férsikringsbolaget eller banken inte rittar sig
efter ett for konsumenten gynnande beslut, kan konsumenten {3
tvisten proévad 1 allmin domstol. Konsumenten kan ocksd, utan
ARN:s provning, fa tvisten provad i allmin domstol.

En svensk domstols behorighet att préva en tvist om ersittning
frén en bankgaranti frn en annan medlemsstat 1 EU regleras bland
annat av den s.k. Bryssel I-férordningen. Om en sddan bankgaranti
ir sikerhet for fullfoljden av ett avtal 1 Sverige torde en svensk
domstol vara behérig att préva en tvist, i vart fall om den andra
medlemsstatens lagstiftning om uppfyllelseort &verensstimmer
med svensk lagstiftning®.

§ Jamfor artikel 5.1 1 Bryssel I-férordningen och rittsfallen NJA 1997 s. 415 och NJA 1999
s. 673.

33



3 Skydd mot fel och obestand
iInom bostadsbyggandet |
omvarlden

3.1 Danmark

I Danmark bestdr bostadsbestdndet till ca en tredjedel av egnahem,
ca 15 % av idgarligenheter i flerbostadshus, ca 5 % av bostider i
andelsboligforeninger (som liknar borettslag 1 Norge, se Norge i
det féljande) och ca 40 % av hyresbostider varav drygt hilften ir
allminnyttiga med offentligt sto6d (almene boliger).

Bostadsbyggandet 1 Danmark har de sista 3-4 dren omfattat ca
28 000 bostider per &r foérdelat pd ca 55 % smdhus och ca 45 %
flerbostadshus. Privata personer och foretag ir byggherrar for ca
70 %, andelsboligforeninger fér ca 5 % och almene boligselskab for
ca 25 % av bostadsbyggandet.

Ar 1986 gjordes en omfattande kvalitets- och ansvarsreform i
Danmark for statligt byggande och bostadsbyggande med offent-
ligt stéd. Bakgrunden var omfattande problem med betongskador
och platta tak. Reformen innebar krav pd kvalitetssikring, drift-
och underhdllsplaner, anvindning av standardavtal och en enhetlig
reklamationsfrist pd fem &r. For att ticka kostnader f6r byggfel 1
bostadsbyggandet med offentligt st6d inrittades den sjilvigande
lagreglerade Byggskadefonden (se dven www.bsf.dk). Ar 1990
inrittades dven en byggskadefond fér ombyggnad. Fonderna finan-
sieras med en avgift pd en procent resp. en och en halv procent av
anskaffningssumman f6r projekt med offentligt stod.

Fondens uppgift idr att 1ta genomféra och betala kostnader for
besiktningar av projekten efter ett och fem 3r, att betala reparatio-
ner av byggfel och att bidra till erfarenhetsiterféring om byggpro-
cessen for att férebygga byggfel och frimja kvalitet och effektivitet
1 byggandet. Fonden ticker hégst 95 % av kostnaderna for att repa-
rera byggfel som anmils inom 20 &r frdn firdigstillandet. Atgir-
derna finansieras 1 sd stor utstrickning som méjligt genom regress-
krav mot dem som har ansvar for felen.
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Fonden omfattar f6r nirvarande ca 200 000 bostider med of-
fentligt stod. Sedan &r 1987 uppgir Byggskadefondens nettokost-
nader for byggfel till ca 1300 miljoner Dkr i1 2006 ars priser. Ca
50 % avser konstruktionsfel som en f6ljd av undermilig projek-
tering, vilket har medfort att kraven pa statiska berikningar skirpts
vid kommunernas prévning av nya projekt. Ca 20 % avser tak-
skador, frimst i friga om material. Vid utgdngen av &r 2005 hade
fonden en behdllning p& nira 750 miljoner Dkr, varav ca
225 miljoner Dkr var reserverade for att ticka kostnader for
reparationer i nira 250 dnnu inte avslutade skadeirenden, som
nistan uteslutande avsig byggnader uppforda fore ar 1995.

Sedan fondens tillkomst har kvaliteten 1 bostadsbyggandet med
offentligt st6d férbittrats markant. I bérjan pd 1990-talet och tidi-
gare uppticktes ersittningsbara byggfel vid nira 30 % av besikt-
ningarna medan andelen sjunkit till nira 4 % de senaste iren.
Byggfel ir vanligare 1 privata andelsboliger med offentligt stéd in 1
ovrigt bostadsbyggande med offentligt stod, vilket har ett samband
med att minga byggherrar f6r andelsboliger inte har nigot ansvar
for framtida dgande och drift. De andelsboligforeninger, som sjilva
varit byggherrar, har i stor utstrickning varit oprofessionella.

Sedan ndgra ir redovisar Byggskadefonden resultaten av alla ett-
drsbesiktningar pd sin hemsida. Besokande pd hemsidan kan sjilva
lista resultaten t.ex. efter kommun, byggherre eller entreprenér.

En rapport frdn Statens Byggeforskningsinstitut r 2004 visar att
byggfel 1 privat bostadsbyggande ir visentligt vanligare in i byg-
gande med offentligt stéd. I augusti 2006 aviserade ekonomi- och
niringsministern olika &tgirder for att forbittra kvaliteten 1 det pri-
vata bostadsbyggandet, diribland en obligatorisk byggskadeforsik-
ring. Ett lagforslag avses liggas 1 Folketinget under vdren 2007. En-
ligt ett remitterat utkast till lagforslag frin december 2006 skall
forsikringsplikten gilla nya permanenta bostider som byggs av
privata byggherrar for férsiljning eller uthyrning, och andelsbolig-
foreninger. Konsumenter som uppfoér bostider for eget bruk be-
rors inte. Kommunen fir inte limna tillstdnd till byggande innan
forsikringen dokumenterats. Byggskadeforsikringen avses endast
omfatta visentliga skador som paverkar byggnadens livslingd eller
brukbarhet och gilla 1 femton ar frin firdigstillandet. Sjilvrisken
bedéms bli ca 10000 Dkr per skada och bostad eller hogst
20 000 Dkr per bostad under hela férsikringstiden. For forsik-
ringsbolag som limnar byggskadeforsikring skall gilla 1 princip
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samma krav pd besiktning och erfarenhetsiterforing som giller for
Byggskadefonden.

3.2 Finland

I Finland bestar bostadsbestindet till ca en tredjedel vardera av eg-
nahem, aktiebostider (som i praktiken ir dgarbostider) och hyres-
bostider, flertalet privat igda. Allminnyttiga hyresbostider fir of-
fentligt stéd och ir avsedda foér grupper med sirskilda behov. I
Finland férekommer dven en relativt ny upplitelseform som kallas
bostadsritt, men som liknar kooperativ hyresritt i Sverige.

Bostadsbyggandet 1 Finland har under senare &r omfattat ca
30 000 bostider per ar fordelat pd ca 60 % smihus och ca 40 %
flerbostadshus. Privata personer dr byggherrar for eller kopare av
stora delar av produktionen av smdhus, och bostadsaktiebolag ir
byggherrar for stora delar av produktionen av flerbostadshus. Bo-
stadsbyggandet med statligt st6d omfattar ca 4 000 bostider, varav
flertalet ir specialbostider och resten sociala hyres- eller bostads-
rittsbostider.

I Finland regleras konsumentskyddet for kopare av aktier 1 bo-
stadsaktiebolag eller jimforbara bostadssammanslutningar av lagen
om bostadskip (843/1994). Lagen giller bdde f6r bostider som till-
kommit genom ny-, om- och tillbyggnad och begagnade bostider.
Hir berérs bara vad som giller vid ny-, om- och tillbyggnad. Innan
lagen tillkom gillde sirskilda konsumentskyddsregler vid byggande
av aktiebostider med statligt stod.

Lagen giller inte vid ny-, om- och tillbyggnad av egnahemshus.
Om byggherren i dessa fall ir konsument giller dock generella
regler om konsumentskydd.

Under byggnadsfasen skall en stiftande deligare (den som inled-
ningsvis dger aktier 1 bostadsaktiebolaget, bygger eller ldter bygga
huset och sedan siljer aktier till konsumenter, vanligen en bygg-
firma) stilla sikerhet for fullgérande av avtal om byggande och om
kop av bostadsaktier. Sikerheten kan vara en bankdeposition, en
bankgaranti eller en férsikring. Sikerheten skall vara minst fem
procent av byggnadskostnaderna eller minst tio procent av kdpe-
summan for silda aktier, och skall finnas kvar 1 minst tre minader
efter att byggnadstillsynsmyndigheten godkint byggnaden fér an-

vindning.
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Sikerheten under byggnadsfasen skall sedan ersittas av en siker-
het p& minst tvd procent av képesumman for silda aktier. Denna
sikerhet skall finnas kvar i minst 15 minader efter att byggnaden
godkints for anvindning. Sikerhetens varaktighet motsvarar i prin-
cip den kortaste garantitid som kan gilla 1 Finland.

Forutom sikerheterna under byggnadsfasen och under garantiti-
den skall en stiftande deligare, dock inte stat eller kommun, stilla
en s.k. insolvenssikerhet for sina dtaganden enligt lag under rekla-
mationsfristen, som omfattar tio &r efter att byggnaden godkints
for anvindning. Sikerheten kan vara en férsikring, bankgaranti el-
ler annan typ av sikerhet som godkints av Konsumentverket. Den
giller vid stiftande deligarens insolvens och skall vara minst 25 %
av byggnadskostnaderna. Sikerheten ir sekundir 1 foérhéllande till
eventuella andra sikerheter och forutsitter att den stiftande
deligaren kan anses vara ansvarig for felet. Bostadsaktiebolagets
sjilvrisk dr hogst tvd procent av byggnadskostnaderna for varje fel
som berér byggnadsdel som bolaget har underhillsansvar for.
Aktiedgarens sjilvrisk ir en och en halv procent av aktiens pris vid
det forsta kopet for varje fel som beror byggnadsdel som aktieiga-
ren har underhillsansvar fér. Om ett fel berér bide bolaget och
aktiedgaren dras endast bolagets sjilvrisk av frin kostnaden for att
reparera felet. Insolvensférsikringar limnas av alla stora finska ska-
deforsikringsbolag i den mén inte stiftande deligare eller projektet
bedoms vara alltfér riskfyllda. Forsikringsbolagen ir alltsd inte
skyldiga att limna en férsikring. Forsikringarna betalas vanligen
genom engingspremier som uppskattas variera mellan 0,5 och
1,5 % av byggnadskostnaderna. Betalda ersittningar minskar det
kvarstdende forsikringsbeloppet.

Fore 8r 2006 gillde kravet pd insolvenssikerhet enbart vid for-
siljning av bostadsaktier under byggnadsfasen. Numera giller kra-
vet dven vid forsiljning efter byggnadsfasen, dock inte vid tillbygg-
nad, om det berérda bostadsaktiebolaget sjilvt siljer de aktier som
ger ritt till bostider 1 tillbyggnaden.

Sedan lagen om bostadskop inférdes har den makroekonomiska
utvecklingen 1 Finland varit stark. Bla. av detta skil finns det fi
exempel pd fall dir insolvenssikerheten har tagits 1 ansprik.
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3.3 Norge

I Norge bestir bostadsbestindet till mer in 60 % av egnahem, en
liten andel dgarligenheter i flerbostadshus (igarsektioner), ca 15 %
av bostider 1 borettslag (som ir helt jimférbara med bostadsritt i
Sverige, med undantag f6r att borettslag inte ir skattesubjekt) och
ca 25 % av hyresbostider, varav en liten andel ir offentligt igda och
avsedda for grupper med sirskilda behov.

Bostadsbyggandet 1 Norge har under senare dr omfattat ca
30 000 bostider per &r fordelat pd ca 55 % smdhus och ca 45 %
flerbostadshus. Privata personer ir byggherrar for eller kopare av
stora delar av produktionen av sm&hus, men boligbyggelag (mot-
svarar nirmast regionala féreningar inom HSB) har en andel pd ca
10 %. Av produktionen av flerbostadshus svarar boligbyggelag for
ca 20 %. I 6vrigt bestdr produktionen av flerbostadshus 1 huvudsak
av dgarsektioner men ocksd 1 ndgon mén av privata borettslag och
hyresbostider.

I Norge finns ingen generell lagstiftning om garanti- eller forsik-
ringsordningar for byggfel.

Enligt bustadsoppforingsloven (1997-06-13 nr 43), som giller av-
tal mellan entreprendr och konsument om uppférande av nya dgar-
bostider inkl. fritidsbostider, och sedan &r 2005 dven nya bostider
1 borettslag, miste dock entreprendrer inkl. boligbyggelag stilla
sikerhet for fullgorandet av avtalen, om avtalsbeloppet verstiger
ca 126 000 Nkr. Sikerheten kan vara en bankdeposition, en bank-
garanti eller en forsikring. Sikerheten skall ha karaktiren av pro-
prieborgen. Konsumenten kan alltsd begira ersittning ur sikerhe-
ten utan att visa att entreprendren saknar formdga eller vilja att
fullgéra sina dtaganden. Entreprenéren ir skyldig att for konsu-
menten dokumentera att det finns en sikerhet enligt lagens krav.
Innan garantin har dokumenterats skall konsumenten hélla inne all
betalning till entreprenéren. Det ir alltsd konsumentens sak att
kontrollera att kraven pa sikerhet uppfylls.

Bustadsoppféringsloven skiljer mellan tvd olika typer av avtal.
De s.k. a-fallen giller uppférande av byggnad pi& konsumentens
mark och de s.k. b-fallen en ritt f6r konsumenten att képa mark
med en uppférd byggnad, s linge inte arbetet med att uppfora
byggnaden ir avslutat vid avtalstidpunkten. Som b-fall riknas dven
avtal mellan boligbyggelag och konsument om andel i borettslag.

Sikerheten for entreprendrens dtagande beriknas som en andel
av entreprenadsumman. I a-fallen skall sikerheten vara fem procent
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under byggtiden och tre procent under tvd &r direfter. I b-fallen
skall sikerheten vara tvd procent under byggtiden och tre procent
under tv4 ar direfter.

Reklamationsfristen enligt lagen ir fem &r.

Nir en ny dgarbostad siljs sedan den ir firdig giller, liksom for
fastighetsoverlatelser 1 allminhet, avhendingsloven (1992-07-03 nr
93). Enligt avhendingsloven krivs inga sikerheter f6r byggfel frén
siljaren. Reklamationsfristen enligt lagen ir fem ir.

I Norge erbjuds en frivillig byggfelsforsikring genom Boligsam-
virket, en gemensam benimning fér Norske Boligbyggelags
Landsférbund (NBBL), boligbyggelag och borettslag m.fl. Forsik-
ringsgivare ir det svenska GAR-BO Forsikring AB och villkoren 1
princip desamma som 1 GAR-BO:s svenska byggfelstorsikringar.
Efterfrigan har hittills varit mycket begrinsad men bedéms vixa
bl.a. pd grund av kapacitetsproblem i den norska byggindustrin.

Ar 1995 limnade en arbetsgrupp inom Kommunal- og arbeids-
departementet ett forslag om en obligatorisk byggfelsforsikring. For-
slaget genomfordes inte. Direfter har Byggningslovutvalget pad
Kommunal- och regionaldepartementets uppdrag ter utrett frigan.
Uppdraget redovisas i betinkandet (NOU 2005:12) Mer effektiv
bygningslovgivning II. Utvalget avrider frin att inféra en obligato-
risk byggfelsforsikring. Utvalget anser att bustadsoppféringsloven
1 huvudsak tillgodoser behovet av lagreglerade garanti- eller férsik-
ringsordningar f6r byggfel, men menar att garantitiden ir for kort
och garantibeloppen fér smd. Utvalget anser ocksd att konsument-
skyddet vid kép av nya bostider enligt avhendingsloven ir for
svagt.

34 Vissa andra lander

3.4.1 Frankrike

I Frankrike giller ett lagreglerat strikt ansvar under tio &r efter fir-
digstillandet av bygg- eller anliggningsprojekt for konsulter, ent-
reprendrer och materialleverantdrer. Ansvaret giller strukturella fel
men iven andra fel som medfér att byggnaden eller anliggningen
inte passar sitt avsedda syfte. Vad som ir den senare typen av fel
har tolkats ganska vitt av domstolar. Fér andra arbeten och
material giller ett lagreglerat ansvar under tvd ir. Under ett ar
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efter firdigstillandet giller en garanti fér att byggnaden ir
firdigstilld pd avsett sitt.

Konsulter, entreprendrer och materialleverantérer méiste ha for-
sikringar som ticker deras ansvar under den tiodriga ansvarsperio-
den. Dessa forsikringar till f6rman for tredje man giller hogst tio
miljoner euro for entreprendrer och hogst en och en halv miljon
euro for konsulter. Leverantorerna skall svara f6r en viss sjilvrisk.

Entreprendren miste ocksd teckna en tiodrig byggfelsforsikring
till f6rmén for dgaren. Denna forsikring dr en fullvirdesforsikring
utan sjilvrisk. Den ticker kostnaden fér att avhjilpa fel och skador,
oavsett vem som ir ansvarig. Regresskrav kan sedan riktas mot
ansvarsforsikringen.

Forsikringarna limnas av specialiserade forsikringsbolag. For-
sikringsordningarna stir under tillsyn av en sirskild myndighet.
Om nigon skulle vigras en férsikring avgér myndigheten vilket
forsikringsbolag som skall limna en férsikring och premien fér
forsikringen. Myndigheten kan ocksd besluta i tvister om forsik-
ringsvillkor.

3.4.2 Irland

Den vanligaste formen av konsumentskydd vid bostadsbyggande i
Irland tillhandahills av Home Bond, grundat &r 1978 efter brittisk
forebild (se iven www.homebond.ie). Home Bond ir en organisa-
tion med entreprendrer som medlemmar. Organisationen utarbetar
och publicerar byggregler, och medlemmar som itar sig att folja
dessa regler kan erbjuda konsumenter konsumentskydd genom
Home Bond. Konsumentskyddet bestir av ett firdigstillandeskydd
och ett dtagande av avhjilpa visentliga fel och skador 1 hogst tio ar.

Firdigstillandeskyddet ticker betalningar fér arbeten som ent-
reprendren inte utfért pd grund av insolvens eller bedrigeri. Det
omfattar hdgst 100 000 euro per hus eller en miljon euro per entre-
prenor.

Avhjilpandeskyddet trider in om en entreprendr inte avhjilpt
ett fel eller en skada, och inte heller limnat en godtagbar forklaring
till det. Skyddet ticker visentliga fel som orsakar rokintrdng frin
rokgdng och vattenintringning genom vigg, golv eller tak i fem &r,
och visentliga konstruktionsfel i tio ir. Det omfattar hdgst 200 000
euro per hus eller tvd miljoner euro per entreprendr.
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Konsumentskydd genom Home Bond finns {ér ca 55 % av alla
nybyggda bostider 1 Irland.

3.4.3 Nederldnderna

Konsumentskydd vid bostadsbyggande i Nederlinderna tillhanda-
hills genom Garantie Instituut Woningsbouw, GIW, grundat i
mitten av 1970-talet. Styrelsen f6r GIW bestir av foretridare for
kommuner, byggentreprendrer och konsumenter med en opartisk
ordférande. Konsumentskyddet ir obligatoriske i flertalet kommu-
ner 1 Nederlinderna. Skyddet trider in vid entreprendrens obe-
stdnd och avser dels ett firdigstillandeskydd, dels ett skydd for att
avhjilpa fel och skador som visar sig inom sex &r, eller 1 friga om
allvarliga fel, tio ar efter firdigstillandet. Firdigstillandeskyddet ar
hoégst 20 % av produktionspriset exkl. mark och skyddet for fel
och skador hogst 100 000 euro per bostad.

Tre organisationer f6r byggentreprenédrer ingdr i GIW. De svarar
for konsumentskyddet i samarbete med forsikringsbolag. Entre-
prendrer som uppfyller tillrickliga krav pd ekonomisk styrka och
yrkeskunskap kan bli medlemmar i en s&dan organisation. Med-
lemmarna i organisationen ir skyldiga att anvinda standardavtal
faststillda av GIW. Av standardavtalen framgdr dven villkoren fér
konsumentskyddet. Organisationen utfirdar bevis om konsument-
skyddet och svarar f6r att huset firdigstills om entreprendren gér i
konkurs fore firdigstillandet.

Om en entreprendr limnar marknaden eller gir 1 konkurs under
tid nir han fortfarande har ansvar for fel eller skador enligt stan-
dardavtalet, svarar det forsikringsbolag hans organisation samarbe-
tat med genom GIW for kostnaderna att avhjilpa felen eller ska-
dorna, efter avdrag for en avgift pd 300 euro.

Den genomsnittliga kostnaden fér konsumentskyddet for ett
smahus ir ca 375 euro. Ca 90 procent av alla nybyggda dgarbosti-
der 1 Nederlinderna omfattas av konsumentskyddet. Kostnaderna
for forsikringsbolagen har hittills varit obetydliga.
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3.4.4 Storbritannien

Den vanligaste formen av konsumentskydd vid bostadsbyggande i
Storbritannien tillhandahills av National House Building Council,
NHBC, grundat fo6r mer dn 65 r sedan (se dven www.nhbc.co.uk).
NHBC utarbetar och publicerar byggregler, och entreprensrer som
genom att registrera sig hos NHBC 4tar sig att f6lja dessa regler
kan erbjuda konsumenter konsumentskydd kallat Buildmark. Kon-
sumentskyddet bestdr av ett firdigstillandeskydd, en f6rsikring f6r
entreprendrens dtaganden under tvd 3rs garantitid och en bygg-
felstorsikring under 4tta ar efter garantitiden.

Firdigstillandeskyddet ticker betalningar fér arbeten som ent-
reprendren inte utfért pd grund av insolvens. Det omfattar hogst
10 000 pund per hus eller hogst tio procent av priset.

Forsikringen under garantitiden trider in om en entreprendr
inte avhjilpt ett fel eller en skada som orsakats av ett fel, om kost-
naderna for att avhjilpa skadan inte ticks av dgarens skadeforsik-
ring.

Byggfelstorsikringen ticker pd motsvarande sitt kostnader for
att avhjilpa ett fel eller en skada som orsakats av ett fel, om kost-
naden overstiger 500 pund.

NHBC tillhandahiller dven konsumentskydd for sjilvbyggare.

Konsumentskydd genom NHBC finns {6r mer dn 80 procent av
alla nybyggda bostider i1 Storbritannien. Konsumentskyddet ir i
manga fall en férutsittning for att bostaden skall kunna belnas.
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4 Slutsatser och forslag

4.1 Lagen om byggfelsférsakring — remissynpunkter

Remissvaren i friga om Byggnadsdeklarationsutredningens betin-
kande (SOU 2005:30) Lagen om byggfelsforsikring redovisas i
bilaga 1. Bland synpunkterna pd betinkandet kan f6ljande nimnas.

Flertalet byggherrar anser att kostnaderna for forsikringen ir
allefor hoga 1 torhéllande tll nyttan.

Skyddet for bestillare av bostadsbyggnader genom lagar och avtal
har forbittrats avsevirt under senare &r. Vid smdhusentreprenader och
entreprenader reglerade av AB 04 har byggfelsforsikringen frimst
karaktiren av insolvensskydd genom att trida in nir entreprendren
pd grund av obestind inte lingre kan fullgéra sina legala eller
avtalsenliga skyldigheter.

For bestillare som ir niringsidkare innebir lagen avtalsfrihet i
friga om forsikringsbelopp och sjilvrisk. Lagens krav pa forsikring
uppfylls fér dessa dven om férsikringsbeloppen inte ir kostnads-
tickande och sjilvrisken hog. Inget tyder dock pd att denna moj-
lighet skulle utnyttjas systematiskt. En vanlig sjilvrisk for flerbo-
stadshus synes vara fem prisbasbelopp.

For konsumenter som pistdr sig vara sjilvbyggare utan att ha
upphandlat nigra tjinster vid byggstarten uppfylls lagens krav pi
forsikring genom en byggfelsforsikring f6r material till ett virde
pd hogst en miljon kr och en premie pd ca 12000 kr. En
byggtelsforsikring for material ir meningslds och tillfér ingenting 1
forhllande till konsumentkoplagen. Nigot firdigstillandeskydd
for eget arbete kan varken krivas eller limnas.

Av 9 a § andra stycket forsikringsrorelselagen (1982:713) fo6ljer
att en byggfelsférsikring fr limnas endast av forsikringsforetag
med tillstind att driva forsikringsrorelse 1 Sverige, och att firdig-
stillandeskydd i form av en f6rsikring fir limnas endast av forsik-
ringsforetag med tillstdnd att driva forsikringsrorelse i det land dir
forsikringstagaren har sin vanliga vistelseort eller etableringsstille.
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Jimfort med ett likvirdigt svenskt foretag dr det svirare/dyrare for
ett utlindskt féretag som inte varit verksamt i Sverige att fi en
byggfelstorsikring. Det beror pd svirigheter och kostnader for att
{3 upplysningar om foretaget, och svirigheter och kostnader fér att
stilla regresskrav pd foretaget 1 foretagets hemland. Ett utlindskt
foretag kan sannolikt inte i praktiken erbjuda ett firdigstillande-
skydd i form av en férsikring utan dr hinvisat till att stilla bank-
garanti. Det ir inte prévat om lagen om byggfelsférsikring 1 dessa
delar kan anses innebira handelshinder.

Det ir byggnadsnimnden som skall kontrollera att det finns en
byggftelstorsikring och, 1 forekommande fall, ett firdigstillande-
skydd. Nimnden skall dock inte kontrollera att férsikringen och
firdigstillandeskyddet i det enskilda fallet uppfyller de krav som
uppstills i lagen om byggfelsforsikring (prop. 2003/04:45 s. 120).

I frdga om smihus skall nimnden ocksi préva behovet av en
byggfelsforsikring vid tillbyggnad och ombyggnad samt vid ny-
byggnad av fritidshus. Byggnadsnimndens uppgifter 1 dessa avse-
enden ir visensskilda frin de uppgifter byggnadsnimnden har i 6v-
rigt enligt plan- och bygglagen (1987:10), PBL, men torde indd
vara okomplicerade att skota s linge lagens krav pd forsikring ir
entydiga, som vid nybyggnad av flerbostadshus och vid nybyggnad
av smihus {6r permanent boende i huvudsak genom upphandlade
tjinster. Vid andra dtgirder i friga om smdhus stills nimnden infér
bedémningar utanfér nimndens egentliga kompetens. Vid
ombyggnad av flerbostadshus skall nimnden préva om &tgirderna
avsevirt foérlinger byggnadens brukstid. Det finns skil att anta att
byggnadsnimndernas bedémningar i dessa avseenden varierar frin
kommun till kommun.

4.2 Behovet av skydd mot fel och obestand i
bostadsbyggandet

Mitt forslag: Lagen (1993:320) om byggfelstorsikring m.m.
upphivs den 1 januari 2008. Den ersitts av en ny lag om sikerhet
for byggfel till férmén f6r bostadsrittsféreningar och konsumenter
vid bostadsbyggande.

Tekniska och funktionella krav pd byggande finns 1 PBL och lagen
(1994:847) om tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk, m.m.,
BVL. Sedan den 1 juli 1995 giller ett kontrollsystem 1 byggandet

46



Ds 2007:8 Slutsatser och forslag

som innebidr att byggherren har ansvar for att uppfylla de 1
lagstiftningen angivna kraven pd egenskaper hos byggnader. For att
sikerstilla att byggherren har tillricklig kompetens for detta skall
byggherren utse en kvalitetsansvarig for projektet. Kontroll-
systemet har kritiserats. PBL-kommittén (M 2002:05) har haft till
uppgift bla. att prova vilka foérindringar av lagstiftningen som
behovs for en effektiv kontroll av att samhillskraven pd byggnader
infrias, t.ex. krav pd tillginglighet och en god inomhusmiljé. PBL-
kommittén har redovisat sina férslag i1 slutbetinkandet (SOU
2005:77) Fér jag lov? Om planering och byggande. Betinkandet har
remissbehandlats. PBL-kommitténs forslag bereds for nirvarande
inom Miljédepartementet.

Enligt den finska motsvarigheten till PBL, markanvindnings-
och bygglagen (132/1999), skall den som pdbérjar ett byggprojekt
“ha tillrickliga férutsittningar att genomféra projektet med hinsyn
till dess svirighetsgrad samt ha tillgdng till kompetent personal”
(17 kap. 119 §). Byggherren behover inte sjilv ha den nédvindiga
kompetensen, utan kan uppfylla lagens krav genom att anlita nigon
annan som har den.

Aven motsvarande norska lagstiftning ger byggherren ett ansvar
att genom egenkontroll se till att arbeten utfors pd foreskrivet sitt.
I Norge anses erfarenheterna av egenkontrollen vara si diliga att
man avser att ersitta egenkontrollen med ett system med obero-
ende besiktningar.

Eventuella brister 1 PBL eller BVL 1 friga om kontroll av hur
lagarnas kvalitetskrav efterlevs varken kan eller bér kompenseras
genom sidoordnad lagstiftning. Ett sirskilt skydd mot byggfel bor
dirfor ses 1 forsta hand som en del av konsumentskyddet vid bostads-
byggande.

Nir ett hyreshus uppfors eller byggs om ir bide byggherre och
entreprendr niringsidkare. Det finns ingen systematisk teknisk el-
ler ekonomisk obalans mellan byggherre och entreprenér i avtals-
forhdllandet, och byggherren ir siledes vil dgnad att tillgodose sina
intressen inom ramen for avtalet. Nir huset ir klart kan inte hyres-
virden &beropa entreprendrens fel som skil for att inte tillhanda-
hilla hyresgisten vad denne har ritt till. Hyresgisten behover alltsd
inte acceptera en undermilig tjinst som en f6ljd av byggfel. Det
finns dirfér inga konsumentskyddsapekter eller andra skil som
talar f6r en obligatorisk sikerhet for byggfel fér hyreshus.

I friga om bostadsrittsféreningar dr bilden mer komplicerad.
Bostadsrittsféreningen ir visserligen niringsidkare, men nir ligen-

47



Slutsatser och forslag Ds 2007:8

heterna ir uppldtna med bostadsritt, ir bostadsrittsféreningen inte
nigot annat i4n summan av de konsumenter som ir bostadsritts-
havare. Detta talar fér att konsumentskyddet 1 bostadsbyggandet
bér vara likvirdigt f6r bostadsrittsféreningar och konsumenter.

Som redovisats 1 det féregdende ir skyddet for bestillare av nya
bostider genom konsumentrittslig lagstiftning och AB 04 eller
ABT 06 numera mycket starkt si linge entreprenéren kan fullgéra
sina legala eller avtalsenliga skyldigheter. Behovet av konsument-
skydd vid entreprenader reglerade pa dessa sitt giller dirfor i férsta
hand en situation nir entreprendren ir pd obestdnd. For entrepre-
nader som regleras uteslutande genom avtal ir det ocksd angeliget
att skapa incitament for att anvinda avtal som ger bestillaren minst
det skydd mot byggfel som foljer av AB 04 och ABT 06. En siker-
het for byggfel miste ocksd utformas si flexibelt att den kan till-
handahillas av mdnga olika aktérer, svenska och utlindska, och si-
ledes frimja konkurrens och grinséverskridande handel.

Aven banker och andra Ingivare f6r bostadsbyggande har nytta
av en fungerande sikerhet for byggfel. Ett allvarligt byggfel som
inte utan kostnader fér konsumenten kan avhjilpas pd grund av
entreprendrens obestdnd, kan medféra kreditférluster. En funge-
rande sikerhet for byggfel for 1dntagaren medfor att kreditriskerna
minskar. Vid sm3husentreprenader har dven konsumenten ett stort
eget ansvar att skydda sig mot entreprendérers eventuella obestind
genom att inte, med stdd av 52 § konsumenttjinstlagen, betala for
annat in utférd del av entreprenaden. Det ligger dven i ldngivarens
intresse att en byggkredit som avser en smihusentreprenad inte
utbetalas snabbare in vad som féljer av konsumenttjinstlagen. En
omsorgsfull kredithantering vid sm&husentreprenader skulle ocksd
medverka till att begrinsa kostnaderna fér en sikerhet for byggfel.

Jag har overvigt att foresld en dndring i konsumentkreditlagen
for att ge banker och andra lingivare ett sjilvstindigt ansvar f6r att
medverka till att bestimmelserna om smahusentreprenader i kon-
sumenttjinstlagen efterlevs, och att géra hanteringen av krediter
for smihusentreprenader mer likformiga inom och mellan bank-
koncernerna. Av tidsskil har jag dock inte haft mojligheter att i
tillricklig omfattning analysera konsekvenserna av en sidan indring,
och avstdr dirfor frin att limna ett konkret férslag 1 denna del.
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4.3 Den narmare utformningen av en sakerhet for
byggfel for bostadsrattsféreningar och
konsumenter vid bostadsbyggande

4.3.1 Tillampningsomrade

Mitt f6rslag: En niringsidkare som uppfor eller bygger till hus som
helt eller till 6vervigande del skall anvindas som bostad fér perma-
nent bruk, skall stilla sikerhet fér byggfel om bostadshuset ir av-
sett f6r en bostadsrittsférening eller en konsument. Sikerhet skall
dven stillas vid omfattande ombyggnad av sidant hus.

Sikerhet for byggfel krivs dock inte om bostadsrittstoreningens
eller konsumentens betalning till niringsidkaren understiger ett
visst belopp.

Innan niringsidkaren limnat bevis om sikerheten till bostads-
rittsforeningen eller konsumenten, har denne ritt att hilla inne all
betalning till niringsidkaren.

Kravet pd sikerhet fér byggfel avser niringsidkare som uppfor,
bygger till eller utfér omfattande ombyggnad av permanenta bo-
stider som ir avsedda for en bostadsrittstorening eller en konsu-
ment. Kravet giller oberoende av om niringsidkaren utfér arbetet 1
egen regi eller som entreprendr, och oberoende av vem som for
tillfillet dger den fastighet eller tomtritt som berors av projektet.
Om arbetet utfors 1 egen regi och den bebyggda fastigheten skall
siljas till en bostadsrittsférening eller en konsument nir arbetena
ir firdiga, kan inte sikerheten for byggfel borja gilla fore forsil)-
ningen. I denna situation far i stillet niringsidkaren till byggnads-
nimnden limna ett bevis om ett bindande 16fte om sikerhet for
byggfel innan arbetena pdborjas.

Lagen om byggfelsforsikring innebir att férsikring krivs bl.a.
for praktiskt taget alla byggnadsitgirder i friga om smahus, men
ger byggnadsnimnden mojligheter att prova behovet av forsikring
for andra dtgirder in nybyggnad av smdhus f6r permanent boende.
Erfarenheterna frin tillimpningen av lagen visar att krav pd siker-
het f6r byggfel bor begrinsas till mycket omfattande dtgirder och
vara sd entydiga att byggnadsnimnderna enkelt kan avgéra i vilka
situationer det behdvs en sdan sikerhet. Ett annat skl till att inte
kriva sikerhet for byggfel for mindre omfattande ombyggnadsit-
girder dr att det ofta kan vara svirt att avgora vem som har ansvar
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tor fel och skador, och att kostnaden fér skador normalt ticks av
generella skadeférsikringar.

Vid omfattande ombyggnad bor diremot krav stillas pd sikerhet
for byggfel. Med omfattande ombyggnad avses dels ombyggnad av
lokaler till bostider, dels ombyggnad i fall nir ombyggnaden med-
for en betydande 6kning av byggnadens virde, och, 1 friga om bo-
stadsrittsféreningar, nir nya uppltelser sker efter ombyggnaden.

Sikerhet for byggfel bor dock inte krivas om entreprenadsum-
man understiger ett visst belopp. Beloppet, som dven har en kopp-
ling till frdgan om sjilvrisk nir sikerheten tas i ansprdk, se avsnitt
4.3.5, bor bestimmas si att det krivs sikerhet dven vid delade smi-
husentreprenader i friga om t.ex. grundliggning, stomresning, tak,
el och vvs. Sikerhet bor inte krivas om bostadsrittsforeningens
eller konsumentens betalning till niringsidkaren understiger fyra
prisbasbelopp. Med forslaget till sjilvrisk for konsumenter 1 avsnitt
4.3.5 kommer inte sikerheten att kunna tas 1 ansprdk for entrepre-
nadsummor under fyra prisbasbelopp. Det innebir att niringsidka-
rens kostnader for sikerheten blir férsumbara for entreprenad-
summor pd eller nira fyra prisbasbelopp.

Innan niringsidkaren limnat bevis om sikerheten till bostads-
rittsféreningen eller konsumenten, bor denne ha ritt att hilla inne
all betalning till niringsidkaren. Denna ordning &verensstimmer
med vad som giller enligt den norska bustadsoppféringsloven.

4.3.2 Utformningen av sdkerheten for byggfel

Mitt forslag: Sikerheten f6r byggfel skall stillas till f6rman for ko-
paren och gilla under den tiodriga reklamationsfristen. Foér konsu-
menter skall dven finnas ett firdigstillandeskydd.

Sikerheten skall bestd av en forsikring, en bankgaranti eller en
annan sikerhet som uppfyller villkor som faststillts av Kammar-
kollegiet.

Sikerheten skall innehilla villkor om att den giller iven om bo-
stadshuset 6vergir till ny dgare.

Forslaget innebir inga férindringar nir det giller sikerhetens var-
aktighet. Efter en godkind slutbesiktning eller motsvarande kom-
mer 3tagandet, som i dagens byggfelsférsikring, att gilla i tio &r,
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vilket motsvarar reklamationsfristen enligt AB 04, ABT 06 och
konsumenttjinstlagen.

Av avsnitt 4.1 framgdr att det ir tveksamt frdn konkurrenssyn-
punkt att sikerheten foér byggfel bara som fér nirvarande fir ha
formen av en forsikring. Liksom nir det giller dagens firdigstil-
landeskydd bor sikerheten f6r byggfel 4ven kunna ha formen av en
bankgaranti. Det innebir att ett byggféretag frin ett annat land
inom den Europeiska unionen kan stilla sikerhet for byggfel i form
av en bankgaranti frin en bank i hemlandet. Fér att inte en bankga-
ranti skall bli orimligt dyr behover beloppet for sikerheten begrin-
sas, se avsnitt 4.3.3. Trots det begrinsade beloppet for sikerheten
bedéms en bankgaranti bli dyrare dn en forsikring som sikerhet for
bygefel for ett svenskt foretag.

Som framgdr av redovisningen av motsvarande ordningar fér fir-
digstillandeskydd och byggfelsforsikring i Irland, Nederlinderna
och Storbritannien bygger de pd en branschvis samverkan mellan
exploatorer (developers) och entreprendrer (contractors). Det bor
inte uteslutas att foretag och organisationer som uppfyller hoga
krav p& kompetens och soliditet, var for sig eller 1 samverkan, kan
erbjuda sikerhet for byggfel som blir billigare och binder mindre
kapital in individuella férsikringar och bankgarantier. Riskbilden
kan ju ocksd variera. For en totalentreprenér som for visentliga
delar av arbetet anlitar kompetenta och solida underentreprenérer
beror risken f6r obestdnd inte bara pd totalentreprenérens betal-
ningsférmiga utan ocksd underentreprenérernas. Kammarkollegiet,
som for nirvarande bl.a. administrerar resegarantilagen (1972:204)
och svarar for kansliet fé6r Fonden fér fukt- och mégelskador, bor
dirfér kunna besluta att godta annan sikerhet for byggfel dn indi-
viduella forsikringar och bankgarantier.

4.3.3 Sakerhetens storlek

Mitt forslag: Sikerheten skall omfatta ett belopp som motsvarar
minst tjugofem procent av bostadsrittsforeningens eller konsu-
mentens betalning till niringsidkaren.

For dagens byggfelsforsikring giller att forsikringsbeloppen for
smdhus skall vara kostnadstickande, medan det giller avtalsfrihet i
friga om forsikringsbelopp for flerbostadshus. De riskkalkyler
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som gors vid premiesittningen torde dock utgd frin att forsik-
ringsbolagets risk ir avsevirt ligre in ett kostnadstickande forsik-
ringsbelopp.

Om bankgaranti skall kunna vara ett alternativ till forsikring
som sikerhet for byggfel, miste sikerhetens belopp begrinsas, si
att det bittre avspeglar den faktiska risken for den som svarar for
sikerheten. En sikerhet som motsvarar minst tjugofem procent av
bostadsrittsféreningens eller konsumentens betalning till nirings-
idkaren bor vara tillricklig for att ticka kostnaden for att avhjilpa de
fel och skador som kan komma i friga. Denna nivd verensstimmer
med vad som giller f6r insolvenssikerhet f6r bostadsaktiebolag i
Finland, och ir lingt hégre in motsvarande sikerhet enligt
bustadsoppforingsloven i Norge.

I friga om firdigstillandeskydd innebir diremot forslaget att
beloppet for sikerheten 6kas frén tio till tjugofem procent.

For forsikringsgivare bor en begrinsning av sikerhetens belopp
medféra att behovet av &terférsikring minskar visentligt, och sile-
des dven kostnaderna for forsikringen.

Av avsnitt 2.1.2 framgdr att entreprendren enligt AB och ABT
skall stilla sikerhet for sina férpliktelser med ett belopp pa tio pro-
cent av entreprenadsumman under entreprenadtiden och pi fem
procent under tv3 &r efter godkind slutbesiktning.

4.3.4  Ratten att ta sakerheten i ansprak

Mitt forslag: I friga om en konsument fir sikerheten tas i anspr3k
for att ticka kostnader for att firdigstilla bostadshuset om nir-
ingsidkaren hamnar i sddant dréjsmal att koparen har ritt att hiva
avtalet.

Efter en godkind slutbesiktning eller motsvarande fir sikerhe-
ten tas i ansprik for att ticka kostnader fér att avhjilpa annat in
obetydliga fel i bostadshuset och kostnader fér att avhjilpa skador
pd bostadshuset som orsakats av sidant fel, om kostnaden for att
avhjilpa skadan inte ticks av en sirskild forsikring.

Sikerheten fir dock inte tas i ansprik for att ticka kostnader for
att avhjilpa fel och skador som avses i andra stycket, om nirings-
idkaren enligt lag eller avtal har ansvar f6r att avhjilpa felen eller
skadorna, och kan fullgéra sitt dtagande och gor det inom skilig

tid.
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Bestimmelserna om hur sikerheten fir tas 1 ansprdk bor vara s3
utformade att den som limnar en bankgaranti eller en forsikring
som sikerhet for byggfel kommer att kriva att niringsidkarens 8ta-
ganden mot en bostadsrittsférening minst motsvarar vad som f6l-
jer av AB eller ABT och mot en konsument minst motsvarar vad
som féljer av de sirskilda bestimmelserna om smihusentreprenad 1
51-61 §§ konsumenttjinstlagen (1985:716).

Bestimmelserna om hur sikerheten fir tas i1 ansprik efter en
godkind slutbesiktning eller motsvarande bér dirfér for en bo-
stadsrittsforening utformas s8 att de avspeglar niringsidkarens ansvar
for fel enligt AB eller ABT och fér en konsument s att de avspeglar
niringsidkarens ansvar for fel enligt 59 och 60 §§ konsument-
yanstlagen.

I frdga om en bostadsrittsférening innebir det att sikerheten fir
tas 1 ansprdk for att ticka kostnader fér att avhjilpa fel som avser
niringsidkarens arbetsprestation under fem r och som avser mate-
rial och varor under minst tvd &r (garantitid), om felen framtrider
under garantitiden. Efter garantitidens utging till tio &r efter god-
kind slutbesiktning eller motsvarande fir sikerheten tas 1 ansprik
for att ticka kostnader for att avhjilpa visentliga fel som kdparen
kan visa har sin grund i niringsidkarens virdsloshet, om felen
framtrider under denna tid. Med fel avses en avvikelse frin vad som
avtalats mellan niringsidkaren och koparen. Sikerheten far dven tas
1 ansprik for att ticka kostnader for att avhjilpa skador som beror
pa sddana fel, om de inte ticks av en sirskild forsikring.

I friga om en konsument innebir det att sikerheten fir tas i an-
sprak for att ticka kostnader for att avhjilpa sddana fel som avses i
59 och 60 §§ konsumenttjinstlagen. Sikerheten fir dven tas i an-
sprak for att ticka kostnader fér att avhjilpa skador som beror pd
sddana fel, om de inte ticks av en sirskild f6rsikring.

Sikerheten far endast tas i ansprak for att ticka kostnader for att
avhjilpa fel och skador som ir hinférliga till den niringsidkare som
stillt sikerheten.

Sikerheten fir dock inte tas i ansprik for att ticka kostnader for
att avhjilpa fel och skador som avses 1 det foregiende, om nirings-
idkaren enligt lag eller avtal har ansvar for att avhjilpa felen eller
skadorna, och kan fullgéra sitt dtagande och gér det inom skilig
tid. Som nimnts tidigare innebir detta att den som limnar en
bankgaranti eller en férsikring som sikerhet for byggfel kommer
att kriva att niringsidkarens dtaganden mot en bostadsrittsfore-
ning minst motsvarar vad som féljer av AB eller ABT, och mot en
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konsument minst motsvarar vad som foljer av de sirskilda be-
stimmelserna om smihusentreprenad 1 51-61 §§ konsumenttjinst-
lagen. Om niringsidkarens ansvar for fel ir mindre dn vad som fol-
jer av dessa regler, blir riskexponeringen f6r den som limnar en
sikerhet f6r byggfel alltfor stor.

Under den del av reklamationsfristen som 4terstdr efter garanti-
tiden fir dagens byggfelstorsikring dberopas oavsett om niringsid-
karen har ansvar for ett fel eller inte. Den inskrinkning de fére-
slagna reglerna innebir 1 detta avseende, bér medverka till att be-
grinsa premien for en sikerhet f6r byggfel i form av en forsikring.

4.3.5  Sjalvrisk

Mitt f6rslag: Innan sikerheten fir tas i ansprik for att ticka kost-
nader f6r att avhjilpa fel eller skador skall képaren svara for en viss
sjilvrisk.

Foér en bostadsrittsférening bor sjilvrisken 3 uppgd till hogst ett
halvt prisbasbelopp per bostad. Det innebir att en bostadsritts-
forenings sjilvrisk blir relaterad till féreningens betalningsférmaga.
For en konsument bor sjilvrisken 8 uppgd till hogst ett halvt
prisbasbelopp. Den sammanlagda sjilvrisken for flera fel eller ska-
dor bor dock inte fd overstiga ett och ett halvt prisbasbelopp, si
linge inte sikerheten utnyttjats fullt ut. En sidan sjilvrisk motsva-
rar vad som giller i friga om smdhus i dagens byggfelstorsikring.

4.3.6 Regresskrav

Mitt forslag: Nir sikerheten tagits 1 ansprik évertar den som limnat
sikerheten bostadsrittsforeningens eller konsumentens ritt till
ersittning frin andra f6r de arbeten sikerheten tickt kostnaderna for.

I likhet med vad som giller 1 dagens byggfelstorsikring bor, nir
sikerheten tagits 1 ansprdk, den som limnat sikerheten {3 6verta
koparens ritt till ersittning frin andra for de arbeten som sikerhe-
ten tickt kostnaderna f6r. Koparen bor vidare inte {8 avsiga sig den

54



Ds 2007:8 Slutsatser och forslag

ritt till ersittning han har enligt avtal eller allminna skadestdnds-
rittsliga bestimmelser till nackdel for den som limnat sikerheten.

4.3.7  Vissa ovriga fragor

Enligt 10 § lagen om byggfelstorsikring fir en forsikringsgivare
som limnar byggfelsforsikringar 1 princip inte vigra att limna en
torsikring till den som ir skyldig att ha en férsikring. En vigran att
limna férsikring kan enligt 11 § provas av allmin domstol. Ritten
att fd teckna en férsikring dr meningslds, sd linge inte ritten till
forsikring ocksd ir kopplad till en reglering av premien. Nigon
motsvarighet till dessa bestimmelser behovs inte 1 den féreslagna
lagen om sikerhet f6r byggfel vid bostadsbyggande.

Lagforslaget innebir att det inte behévs beslut av byggnads-
nimnden f6r tillimpningen av lagen och dirfér inte heller sidana
regler om 6verklagande som finns i lagen om byggfelstérsikring.

Kammarkollegiets beslut om sikerhet fér byggfel bor inte f3
overklagas.

4.4 Andringar i annan lagstiftning
44.1 Plan- och bygglagen

Mitt forslag: Hinvisningen 1 9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10) dndras frin lagen (1993:320) om byggfelstorsikring m.m.
till den foreslagna lagen om sikerhet for byggfel wvid
bostadsbyggande.

Enligt 9 kap. 12 § PBL fir, om det krivs en sddan byggfelsforsik-
ring eller ett sddant firdigstillandeskydd som avses i lagen
(1993:320) om byggfelstérsikring m.m., byggnadsarbetena inte
paborjas forrin bevis om forsikringen respektive firdigstillande-
skyddet har visats upp foér byggnadsnimnden. Om det saknas
byggfelsforsikring och firdigstillandeskydd far enligt 9 kap. 12§
PBL byggnadsarbetet inte piborjas. Byggnadsnimnden kan fére-
ligga en byggherre att komma in med bevis om byggfelsférsikring
och firdigstillandeskydd. Byggnadsnimnden kan dven med stod av
10 kap. 3 § forsta stycket PBL férbjuda att byggnadsarbetet fort-

55



Slutsatser och forslag Ds 2007:8

sitter om det saknas byggfelsférsikring och firdigstillandeskydd.
Foreliggande och férbud kan férenas med vite'.
Detsamma bor gilla dven vid tillimpningen av den nya lagen.

4.4.2 Bostadsrattslagen

Mitt forslag: I bostadsrittslagen (1991:614) infors ett férbud mot
upplitelse av bostadsritt om det for de ligenheter som berérs av
upplitelsen behovs sikerhet for byggfel och bevis om sddan sikerhet
saknas.

Om en niringsidkare uppfor, bygger till eller utfér omfattande
ombyggnad av permanenta bostider och anger att bostiderna ir
avsedda att uppldtas med hyresritt krivs inte sikerhet for byggfel.
Om det, sedan &tgirderna blivit firdigstillda, visar sig att
bostiderna skall upplitas med bostadsritt erbjuder inte PBL nigra
rimliga sanktioner mot férfarandet. Ett sddant kringgiende av
kravet pd sikerhet for byggfel kan dock hindras om det 1
bostadsrittslagen infors ett krav pd sikerhet foér byggfel som
forutsittning for upplitelse. I 4 kap. bostadsrittslagen bor dirfor
inféras en bestimmelse med inneborden att en bostadsligenhet,
som varit foremdl for dtgird for vilken det krivs sikerhet enligt
lagen om sikerhet for byggfel vid bostadsbyggande, inte fir
uppldtas med bostadsritt innan bevis om sikerheten limnats till
bostadsrittsféreningen.

Om upplitelse sker 1 strid mot denna bestimmelse bor upplitelsen
vara ogiltig.

! Se dven prop. 2003/04:45 s. 124 och Sveriges Kommuner och Landsting Cirkulir 2005:11.
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4.5
4.5.1

Forslagens konsekvenser

Slutsatser och forslag

Sammanfattning av de forandringar forslagen innebar

En sammanfattning av de férindringar forslagen innebir 1 férhal-
lande till dagens byggfelsforsikring framgdr av foljande tabl3.

Flerbostadshus

Smihus

Tillimpningsomride

Inte hyresritt

Aven tillbyggnad
Endast ombyggnad av
a) lokaler till bostider
och b) bostider till
bostider om nya upp-
latelser sker efter om-
byggnaden

Inte fritidshus

Endast ombyggnad
som medfér en be-
tydande o6kning av
byggnadens virde

Endast upphandlade

tjinster och varor
som upphandlats 1
samband med
yjinster
Tiden t.o.m. godkind Utokat
slutbesiktning firdigstillandeskydd
frin 10 % till 25 %
Tiden efter godkind Aven bankgaranti eller =flerbostadshus
slutbesiktning, sikerhet godkind av
generellt Kammarkollegiet
Minskat sikerhetsbelopp ~=flerbostadshus
fran 100 % till 25%
Garantitiden Endast fel och skador =flerbostadshus
som niringsidkaren
haft ansvar for
Efter garantitiden un- Endast fel och skador =flerbostadshus

der 3terstiende rekla-
mationsfrist

som niringsidkaren haft
ansvar {or, efter nirings-
idkarens obestind
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4.5.2 Ekonomiska konsekvenser

Med utgdngspunkt i den berikning av kostnaderna for dagens reg-
ler for byggfelsforsikring och firdigstillandeskydd som redovisas 1
avsnitt 2.4.7 och 2.4.9 kan de ekonomiska konsekvenserna av for-
slagen beriknas pd féljande sitt (belopp 1 miljoner kr).

Dagens  Forslag  Skillnad

regler
Nya permanenta smihus 260 230° -30
Ovriga sméhus 20 0 -20
Flerbostadshus, nybyggnad 170 60° - 110
Flerbostadshus, ombyggnad 100 10 -90
Summa 550 300 - 250

Forslaget om sikerhet for byggfel innebir alltsd kostnader pd ca
300 miljoner kr, en minskning med ca 250 miljoner kr i férhillande
ull dagens regler om byggfelsforsikring. Trots visentligt ligre
kostnader kommer konsumentskyddet vid bostadsbyggande att
forbli mer omfattande dn det dr i vir nirmaste omvirld.

4.5.3 Administrativa konsekvenser

Generellt sett innebir forslagen betydande regelférenklingar till
nytta fé6r kommuner, byggféretag, byggherrar och konsumenter.
Forslagen innebir att det inte stills ndgra krav pd sikerhet for
byggfel for hyreshus och fritidshus, att kraven pd sikerhet for
byggfel vid ombyggnad begrinsas starkt och dven 1 6vrigt bety-
dande férenklingar av reglerna f6r smihus.

Administrativt paverkar detta 1 férsta hand kommunernas bygg-
nadsnimnder, som inte lingre behdver gora tidsédande bedém-
ningar av nir det behovs en sikerhet for byggfel. En del av de re-
surser som frigdrs bér kunna anvindas fér att f6lja upp kraven pd
sikerhet for byggfel vid delade entreprenader 1 friga om smhus.

Kammarkollegiets féreslagna uppgift att prova sikerhet for
byggfel innebir utokade kostnader fér myndigheten. S&dana

2 Den genomsnittliga premien beriknas minska med drygt tio procent utan krav pa sikerhet
for byggfel for material.

* Inget krav pd sikerhet for byggfel for hyreshus. Den genomsnittliga premien antas minska
pd grund av sikerhetens mindre omfattning, sekundira karaktir och 6kad konkurrens nir
sikerheten kan stillas p3 olika sitt.
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kostnader bér avgiftsfinansieras. Regeringen har nyligen tillsatt en
utredning om stabsmyndigheternas organisation och verksamhet,
diribland Kammarkollegiets.

Regeringskansliet (Justitiedepartementet) har utarbetat en informa-
tionsskrift Konsumentskydd vid sm&husbyggande. Informationen
behéver férnyas och utdkas nir nya regler trider 1 kraft.

Forindringarna f6r de foretag som limnar byggfelsférsikringar
speglas vil av kostnadsberikningarna i féregdende avsnitt.
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Bilaga 1. Sammanstéalining av
remissvar i fraga om
Byggnadsdeklarationsutredningens
betdnkande (SOU 2005:30) Lagen om
byggfelsforsakring

1.1 Remissinstanserna

Yttranden med synpunkter pd betinkandet har inkommit frin
Hovrdtten over Skdne och Blekinge, Linsstyrelsen i Stockholms lin,
Institutionen for Fastigheter och Byggande vid Kungl. Tekniska
hiogskolan i Stockholm, Lunds wuniversitet, Konsumentverket,
Boverket, Forskningsrddet for miljo, areella niringar och sambills-
byggande (Formas), Konkurrensverket, ByggherreForum, Fastig-
hetsigarna Sverige, GAR-BO Forsikring AB, Miklarsamfundet,
Sveriges Kommuner och Landsting, Sveriges BostadsrittsCentrum,
SABO Sveriges Allméinnyttiga Bostadsforetag (gemensam skrivelse
med HSB Riksforbund och Riksbyggen), Sveriges Byggindustrier och
Sveriges Forsikringsforbund.

Kammarritten i Géteborg, Lénsritten i Stockholms lin och Fi-
nansinspektionen har inget att invinda mot betinkandets forslag.

Stockholms tingsritt, Goteborgs tingsritt och Marknadsdomstolen
har inte ndgra synpunkter pd betinkandet.

Foljande remissinstanser har meddelat att de avstdr frdn att yttra
sig: Lansstyrelsen i Kalmar lin, If och Svenska Bankforeningen. It
medverkar 1 branschgemensamt remissvar genom Sveriges Forsik-
ringstorbund.

Foljande remissinstanser har inte inkommit med yttranden:
Chalmers Tekniska Hogskola, Fastighetsmdiklarforbundet, Fireningen
Sveriges bygglovgranskare, Forsikrings AB Bostadsgaranti, Forsikrings-
bolaget Gerling, Hyresgistforeningen Riksforbundet, Léinsforsikringar,
Rddet for byggkvalitet BQR, Svenska Byggnadsingenjirers Riksforbund
och Svensk Teknik och Design.
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1.2 Utredningens bedomningar och forslag

1.2.1  Behovet av lagstiftning och lagstiftningens
tillampningsomrade

Utredningens bedomning (9.2)

Det saknas anledning att avskaffa kravet pd byggfelstorsikring for
flerbostadshus. Det finns dock skil som talar fér att en byggfels-
forsikring bor kunna undvaras nir bestillare och entreprenér ir sd
solventa att de sjilva forutsitts kunna klara av den ekonomiska
pafrestning som en byggfelsskada kan innebira. Det finns ocksd
skil som talar for att en byggfelsférsikring inte skulle behévas om
bestillaren tecknat kontrakt med en entreprenér som innehéller en
femarig garanti och ritt till sjilvhjilp (AB 04). Utredaren har dock
stannat for att inte foresld ndgra begrinsningar av byggfels-
forsikringen 1 nu angivna hinseenden.

Remissinstanserna

Boverket redovisar synpunkter pd ordval och tydlighet 1 féreslagna
lagindringar.

Foljande remissinstanser delar utredarens bedémning att det
saknas anledning att avskaffa kravet pd byggfelsforsikring: Lins-
styrelsen i Stockholms lin, Institutionen fér Fastigheter och
Byggande vid Kungl. Tekniska hogskolan 1 Stockholm, Konkurrens-
verket, GAR-BO Férsikring AB, Miklarsamfundet, Sveriges Bostads-
rittsCentrum och Sveriges Forsikringsférbund.

Institutionen fér Fastigheter och Byggande vid Kungl. Tekniska
hogskolan i Stockholm delar utredarens bedémning, men anser att
utredarens argument for att undanta ekonomiskt starka byggherrar
frn forsikringsplikten skulle skapa ett grinsdragningsproblem och
piminner om att den ekonomiska styrkan hos en byggherre kan
variera starkt dver &ren.

Aven Konkurrensverket delar utredarens bedomning, men ser
liksom utredaren ett problem i att inte ndgot av de fyra stora
forsikringsbolagen 1 Sverige lingre meddelar byggfelsforsikringar.
Utredarens diskussion om en garantilésning, dvs. egen garanti mot
tredje man enligt t.ex. bostadsrittslagen (1991:614) 4 kap. 2§ och 5
kap. 5 §, for fel som omfattas av lagen om byggfelstorsikring ir
dirfor intressant att utreda, menar verket.
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Lagen om byggfelstorsikring ifrigasitts av féljande remissin-
stanser: Formas, ByggherreForum, Sveriges Kommuner och
Landsting, SABO, HSB, Riksbyggen, Sveriges Byggindustrier och
Fastighetsidgarna Sverige.

Formas anser att det ir en dilig och kortsiktig metod att forsoka
l6sa problemen kring byggfel med en forsikringslésning som
snarare motverkar incitamenten fér att 16sa de underliggande och
grundliggande problemen. Formas foreslar i stillet att motsvarande
medel anvinds fér riktade forsknings- och utbildningsinsatser
kring byggfelen och dess ansvarsfrigor.

ByggherreForum anser att utredaren varken redovisar omfatt-
ningen av fall i vilka byggfelsférsikringen har tillimpats eller kon-
kreta exempel pd lagens tillimpning och dirfor inte har stod for
sina slutsatser. ByggherreForum yrkar i forsta hand pi att den
obligatoriska byggfelsforsikringen for flerfamiljshus avskaffas eller
som andra alternativ att forsikringsldsningen &verges och att
avgifterna i stillet betalas till en statlig fond. I tredje hand foreslir
ByggherreForum att den oligopolpdverkade premien starkt
begrinsas och att férsikringens ansvarstid kortas till fem ar.

Sveriges Kommuner och Landsting anser att AB 04 (fem &rs ga-
rantitid for entreprendrens arbete) ir tillricklig for att gora entre-
prendren ansvarig for byggfel samt att de kommunala bostads-
foretagen ir vil skickade att tillvarata sina rittigheter mot felande
entreprendrer. Forbunden anser dirfér att byggfelsférsikringen
inte medfér ndgon nytta for det bostadsbyggande som genomfors
av kommuner antingen i egen regi eller genom kommunernas bo-
stadsféretag, och att det finns skil f6r att kravet pd byggfelsférsikring
inte skall gilla i dessa fall.

Foérbunden anser vidare att den skadestatistik som tagits fram av
utredningen dr mycket mager och inte ger beligg fér behovet av ett
generellt forsikringskrav.

Vidare framfoér forbunden synpunkter pd byggfelstorsikringen
vid upphandlingen av utlindska entreprenérer. De forsikringsbolag
som 1 dag tecknar firdigstillandeskydd och byggfelsforsikring an-
ser att risken 1 dessa fall ir f6r hog och att det finns svdrigheter
med att kontrollera entreprenérens kreditvirdighet. For den en-
skilde byggherren kan detta medféra ett hinder att utnyttja den fria
rorligheten av tjinster som finns enligt EG-ritten.

Inte heller SABO, HSB och Riksbyggen, som limnat ett gemen-
samt remissyttrande, anser att utredaren har stdd for sina slutsatser
och efterfrigar en bedémning gjord pi tillforlitliga uppgifter om
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forsikringens omfattning och utfallet av skador inom olika bygg-
herrekategorier. SABO, HSB och Riksbyggen menar av egen erfa-
renhet att byggfelsforsikringen sillan eller aldrig kunnat utnyttjas
och foresldr ett generellt undantag f6r produktion av flerbostads-
hus som upptérs med bostads- eller hyresritt.

Sveriges Byggindustrier menar att tillimpningen av AB 04 bor
medfora att flerbostadsprojekt undantas frin kravet pd byggfelstor-
sikring.

Fastighetsigarna Sverige anser att forsikringen bér vara frivillig
nir inte utredaren kan foresld lagstiftning som gor att forsikrings-
premierna differentieras s3 att kvalitetsarbete och limnade garantier
ger lagre premier.

1.2.2  Skyldigheten att teckna férsakring och
forsakringspliktens omfattning

Utredningens bedomning (9.3) och forslag (9.4)

Enligt utredaren finns det inte skil att utvidga det obligatoriska
kravet pa byggfelsforsikring till andra byggnader in flerbostadshus
och smihus.

Kravet pd en byggfelsforsikring vid tillbyggnader och andra ind-
ringar av ett flerbostadshus bér liksom hittills gilla endast storre
och mer omfattande &tgirder. Forsikringsplikten bér dirfor dven
fortsittningsvis knytas till dtgirder som kriver bygganmailan och
som avsevirt forlinger byggnadens brukstid.

Utredaren anser dock att forsikringsplikten bor utdkas 1 ett av-
seende, nimligen vid sddana tillbyggnader eller visentliga indringar
som innebir att ytterligare bostadsligenheter inrittas. Sistnimnda
dtgirder dr av den art att det typiskt sett finns behov av en bygg-
felsforsikring. Sidana dndringar bor dirfér omfattas av kravet, dven
om 4tgirderna i sig inte innebir att brukstiden f6r hela byggnaden
forlings. En forutsittning skall dock alltid vara att det for bygg-
nadsdtgirden krivs en bygganmilan.
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Remissinstanserna

Forslaget stods av Linsstyrelsen i Stockholms lin, GAR-BO Fér-
sikring AB, Sveriges BostadsrittsCentrum och Miklarsamfundet.

Miklarsamfundet anser 1 friga om sméahus att dtgirder som for-
linger brukstiden girna blir en subjektiv bedémning och att det
dirfor bor inféras en kostnadsregel 1 lagen (t.ex. dtgirder dver fem
prisbasbelopp) fér att inte riskera att relativt omfattande renove-
ringar inte skulle kriva byggfelsférsikring.

Boverket redovisar synpunkter pd ordval och tydlighet i fore-
slagna lagindringar samt anser att forslaget dven bor omfatta sma-
hus, eftersom enbostadshus kan byggas om till tvd bostider och
bide en- och tvdbostadshus kan vara smdhus.

1.2.3  Bor forsdkringen omfatta aven utvecklingsfel?
Utredningens bedomning (9.5)

Utredningen bedémer att lagen om byggfelsforsikring dven i
fortsittningen inte skall omfatta utvecklingsfel, dvs. fel som
uppstitt trots att arbetet var fackmissigt nir det utfordes.

Remissinstanserna

Utredarens bedémning stéds av Sveriges Forsikringstérbund och
GAR-BO Forsikring AB.

Lunds universitet/juridiska fakulteten anser att forsikrings-
branschen borde kunna tillhandahilla skydd fér utvecklingsfel som
finns t.ex. vid utveckling av likemedel.

1.2.4  Skador pa byggnaden vid tillbyggnader och andra
andringar

Utredningens bedomning (9.6)

Vid tillbyggnader eller andra indringar av en byggnad omfattar
lagen om byggfelsforsikring fel och skador i sjilva entreprenaden
och foljdskador pd en sddan del av byggnaden som inte omfattas av
entreprenadarbetena. Villkor om att sddana foljdskador inte
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omfattas av forsikringen dr enligt utredaren inte férenliga med
lagen.

Remissinstanserna

Remissinstanserna har inte yttrat sig 1 denna friga.

1.2.5 Tiden for forsakringens giltighet
Utredningens forslag (9.7)

Lagen om byggfelsforsikring ger ett tiodrigt skydd mot byggfel
och skador som beror pd byggfel. Tiden riknas frin det att
byggnadsarbetet godkindes vid en av forsikringsgivaren angiven
besiktning. Betriffande flerbostadshus foresldr utredaren att det
skall finnas en mojlighet for forsikringsgivaren att ange att ett
byggnadsarbete kan godkinnas dven pd annat sitt in genom en
besiktning. Tiden skall d riknas frin ett sdant godkinnande.

Remissinstanserna

Forslaget stods av Linsstyrelsen 1 Stockholms lin, GAR-BO For-
sikring AB och Sveriges Forsikringsforbund.

1.2.6  Sjalvrisk
Utredningens bedomning (9.8)

I friga om flerbostadshus bor det inte inféras regler om hogsta
tillitna sjilvrisk eller ligsta tillitna forsikringsbelopp.

Remissinstanserna

Bedomningen stods av Sveriges Forsikringsforbund och GAR-BO
Forsikring AB.

Hovritten 6ver Skdne och Blekinge anser att frdgan bor provas
vidare eftersom avtalsfrihet 1 friga om sjilvrisk och férsikringsbelopp
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limnar utrymme for kringgienden och ir principiellt frimmande for
en obligatorisk forsikring.

Lunds universitet/juridiska fakulteten delar inte heller utreda-
rens uppfattning, men anger inte ndgot alternativ.

1.2.7  Forsakringsbelopp
Utredningens bedomning (9.9)

Utredningen anser att mdojligheten bor finnas  kvar  for
forsikringsgivarna att 1 sina villkor begrinsa férsikringsansvaret till
ett visst belopp per byggnad och till ett visst gemensamt belopp for
samtliga av forsikringsgivaren under ett ir utfirdade byggtels-
forsikringar.

Remissinstanserna

Forsikringsforbundet och GAR-BO Forsikring AB menar att en
begrinsning av det gemensammma forsikringsbeloppet ir en férut-
sittning for att kunna ha ett effektivt och kostnadsacceptabelt
terforsikringsskydd.

1.2.8  Premiens storlek
Utredningens beddmning (9.10)

Det ir ett flertal faktorer och skiftande forhallanden som paverkar
storleken pd premien. Nigon mojlighet att reglera frigan hur
torsikringspremien skall beriknas finns dirfor inte.

Remissinstanserna

Utredarens bedémning delas av GAR-BO Forsikring AB, Forsik-
ringsférbundet, Sveriges BostadsrittsCentrum och Konkurrens-
verket.

GAR-BO Férsikring AB menar att det dr viktigt att marknaden
far avgora vad som ir ritt premie och att det faktiskt 16nar sig for
aktorer att vara noga med kvaliteten och ta ansvar.
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Forsikringsforbundet pitalar att fri premiesittning ir en férut-
sittning for en vil fungerande marknad och att forsikringsbolagen
efterstrivar en korrekt premie i férhllande till den risk som be-
déms i det enskilda fallet.

Sveriges BostadsrittsCentrum anser att forsikringspremien suc-
cessivt bor kunna sinkas, speciellt for stora solventa byggherrar
och med erfarenhet av de utbetalningar som hittills gjorts.

Konkurrensverket instimmer i att nigon reglering av hur forsik-
ringspremien skall beriknas inte ir motiverad, men tror att den ga-
rantilésning som diskuterats av utredaren (egen garanti mot tredje
man) skulle medfora sinkta forsikringspremier.

Utredarens bedémning delas inte av Lunds universitet/juridiska
fakulteten och Fastighetsigarna Sverige.

Lunds universitet/juridiska fakulteten anser att premierna verkar
vara for héga och féreslir, om EU-ritten tilliter det, att Finans-
inspektionen granskar skiligheten 1 férsikringsbolagens premie-
sdttning.

Fastighetsidgarna Sverige menar att forsikringen bor vara frivillig
om inte utredaren kan foresld lagstiftning som gor att forsikrings-
premierna differentieras s att kvalitetsarbete och limnade garantier
ger ligre premier.

1.2.9  Aterkravsratten och samordningen mellan
byggfelsférsdkring och andra forsakringar

Utredningens bedéomningar (9.11 och 9.12)

Aven fortsittningsvis bor det finnas mojlighet att i forsikrings-
villkoren fér en byggfelsforsikring f undanta skador som normalt
ticks av andra f6rsikringar.

Den utoékade garantitiden f6r arbetsprestationer 1 AB 04 kan in-
nebira okad risk for tvister om ett fel eller en skada omfattas av en
limnad garanti. Utredaren har dirfor dvervigt om det bor inféras
en regel om att en forsikringsgivare skall betala ut ersittning ur en
byggfelsforsikring, nir det ir tvist om ett fel eller en skada omfat-
tas av en limnad garanti, men har inte foreslagit ndgon sddan regel.
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Remissinstanserna

Remissinstanserna har inte yttrat sig i denna friga.

1.2.10 Ovrigt

Enligt direktiven har utredningen haft 1 uppgift att utreda den
praktiska hanteringen av byggfelsforsikringen hos olika aktorer,
men har inte redovisat nigot underlag 1 denna del.

1.3 Byggfelsforsakring och fardigstdllandeskydd foér
smahus som uppfors eller byggs om med ett
begransat inslag av upphandlade tjanster

Sveriges Kommuner och Landsting framfor att tillimpningen av la-
gen om byggfelsforsikring for smdhus har skapat problem for
byggnadsnimnderna, speciellt handliggningen av den s.k. sjilvbyg-
garen. Enskilda medborgare, kommunala politiker och anstillda
upplever att lagstiftningen stér i strid mot det allminnas rittskinsla
nir sjilvbyggaren tvingas teckna en forsikring som férs av fi for-
sikringsgivare, inte omfattar fel av eget arbete utan enbart materi-
alfel och dir materialfelen ind& omfattas av konsumentkoplagens
reklamationsregler. Premien uppges ocksd vara hogre for sjilvbyg-
garen in for entreprendren trots den mindre omfattningen.

Forsikringen anses vidare skapa mycket administration f6r bdde
byggnadsnimnder och sjilvbyggare som inte motsvarar den kon-
sumentrittsliga nyttan. Sjilvbyggaren skall meddela uppgifter om
entreprendrer f6r arbetsmoment som kriver behérighet och som
kan ligga s l8ngt fram i byggprocessen att de varken kan tidplane-
ras eller upphandlas nir férsikringen skall tecknas.

I delade sm3husentreprenader, som kan innebira inblandning av
ett tiotal olika entreprendrer, skall byggnadsnimnden kontrollera
att alla dr upphandlade och har tecknat firdigstillandeskydd. Lag-
stiftningen anses hir ocksd litt att kringgd genom att byggherren,
om han s& onskar, kan hivda att han ir sjilvbyggare.

Vid tillbyggnader ir det enligt fé6rbunden ocksd mycket vanligt
att byggherren uppger att kostnaden understiger tio basbelopp
trots att summan verkar orimlig. Enligt prop. 2003/04:45 (s. 151)
bér det normalt finnas en byggfelsforsikring for dtgirder som be-
riknas kosta mer dn tio basbelopp. Byggnadsnimnden siger sig
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inte kunna ifrigasitta den angivna kostnaden och anser sig hir ha
en konsumentrittslig roll som ir svir att férena med rollen som
myndighetsutdvare.

Minga kommuner efterfrigar dirfér en utvirdering av nyttan
med byggfelstorsikringar f6r smihus.

Konsumentverket understryker vikten av att lagen om byggfels-
forsikring for smdhus utvirderas ”nir limplig tid forflutit”. Man
har fitt ta emot kritik mot att de som bygger sjilva miste teckna
forsikringen. Kritiken giller virdet av en férsikring som bara avser
materialet, att premien dr f6r hég och att f6r i forsikringsbolag
erbjuder firdigstillandeskydd respektive byggfelstérsikring.

Boverket har fitt synpunkter pd lagen frin sdvil byggnadsnimn-
der som sjilvbyggare. I flera fall har byggherren (sjilvbyggaren)
inte fitt lov att teckna ndgon forsikring alls. I andra fall har bygg-
herren tillitits att teckna en forsikring endast f6r materialet. Ver-
ket frigar sig om sjilvbyggaren verkligen ir ett hogriskprojekt och
varfor resultatet av riskbeddmningen inte blir att férsikringsbola-
get sitter en hogre premie 1 stillet for att inte férsikra arbetet, eller
varfér inte premien kan sittas till ett ligre belopp nir forsikringen
inte omfattar virdet av det egna arbetet.

70



Bilaga 2 Lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m.

Lag (1993:320) om byggfelsforsakring m.m.
Byggtelstorsikring
Tillimpningsomrddet m.m.

1 § En byggfelstorsikring skall finnas nir

1. en byggnad som helt eller till 6vervigande del skall anvindas
som bostad f6r permanent bruk uppférs, eller

2. nir det i friga om en sidan byggnad utférs dtgirder som kri-
ver bygganmilan och som avsevirt férlinger byggnadens brukstid.
Lag (2004:552).

1 a § 1 friga om en- eller tvdbostadshus (smahus) giller 1 stillet for
vad som sigs 11 § att en byggfelstorsikring skall finnas

1. nir ett smhus uppférs, och

2. nir ett smdhus byggs till eller dr f6remal f6r en dtgird som av-
ses 19 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen (1987:10)
och det finns behov av en sidan f6rsikring.

En byggfelsforsikring som avses i forsta stycket behovs dock
inte, om &tgirden enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kriver
bygglov. Lag (2004:552).

1 b § Den eller de kommunala nimnder som fullgér uppgifter inom
plan- och byggnadsvisendet (byggnadsnimnden) prévar behovet
av en forsikring enligt 1 a § forsta stycket 2. Om ett sméhus inte
skall anvindas for permanent bruk, fir nimnden trots bestimmel-
senila§ forsta stycket 1 besluta att nigon byggfelsforsikring inte
behdovs.
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Vid behovsprovningen skall byggnadsnimnden sirskilt beakta de
beriknade kostnaderna fér dtgirden och forsikringen samt risken
for allvarliga fel och skador. Lag (2004:552).

1 ¢ § Den som for egen rikning utfér eller 1ter utfora ett bygg-
nadsarbete (byggherren) skall se till att det finns en byggtelstorsik-
ring, om det krivs en sddan enligt denna lag. Lag (2004:552).

Vad en byggfelsforsikring skall omfatta

2 § En byggfelstorsikring skall omfatta

1. skilig kostnad fér att avhjilpa fel 1 byggnadens konstruktion, i
material som anvints 1 byggnadsarbetet eller 1 utférandet av arbetet,
och

2. skilig kostnad for att avhjilpa skador pd byggnaden som orsa-
kats av felet.

Forsikringen behover dock inte omfatta fel eller skador som
maste antas sakna betydelse f6r byggnaden eller f6r dem som bor
eller vistas i byggnaden. Den behéver inte heller omfatta skador
som normalt ticks av andra forsikringar, exempelvis fastighetstor-
sikring, maskinférsikring eller villaforsikring.

Med fel skall enligt férsikringen avses avvikelse frin fackmissigt
godtagbar standard vid den tid d& arbetet utférdes. Lag (2004:552).

3 § En byggfelsforsikring skall omfatta fel eller skador som visar
sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en av f6rsikringsgi-
varen angiven besiktning och som anmils inom tio ir efter ett sé-
dant godkinnande. I friga om smihus skall, om en sddan besikt-
ning inte har gjorts, férsikringen omfatta fel eller skador som visar
sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en slutbesiktning
enligt 53 § konsumenttjinstlagen (1985:716) eller efter det att
byggnadsarbetet annars avslutades och som anmils inom tio &r dir-
efter.

En byggfelstorsikring skall innehilla villkor om att den giller
dven om byggnaden 6vergdr till ny dgare. Lag (2004:552).
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Villkor om inskrinkningar i forsikringshavarens rétt till ersittning

4 § En byggfelstorsikring fir, utéver vad som féljer av 5-7 §§, inte
innehdlla villkor som inskrinker férsikringshavarens rict tll er-
sittning for fel och skador som skall omfattas av forsikringen en-
ligt 2 och 3 §§.

5 § En byggfelsforsikring skall innehilla villkor som sikerstiller att
ersittning for kostnad enligt 2 § anvinds f6r att avhjilpa felet eller
skadan p3 ett tillfredsstillande sitt.

6 § En byggfelsforsikring far innehilla villkor om att

1. kostnader for fel som har villats av den som ir byggnadens
igare eller av hans eller hennes anstillda ersitts endast om felet har
villats 4ven av ndgon annan eller om det annars finns sirskilda skil
for det,

2. kostnader for fel eller skador som omfattas av en limnad ga-
ranti eller av felansvar enligt 59 § konsumenttjinstlagen (1985:716)
ersitts endast om det visas att den ansvarige inte kan fullgéra sitt
tagande eller, 1 friga om smdhus, om det visas antingen att den
ansvarige inte kan fullgéra sitt dtagande eller att dtagandet inte full-
gors eller kan vintas bli fullgjort inom skilig tid.

Villkor som anges 1 férsta stycket 1 fir, betriffande smahus, dven
avse fel som har villats av en tidigare dgare till huset eller av hans
eller hennes anstillda. Lag (2004:552).

6 a § En byggfelsforsikring fir innehilla villkor om att dgaren skall
svara for en viss sjilvrisk.

I friga om smdhus fir sjilvrisken for en byggfelsforsikring
uppgd till hogst ett halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om
allmin férsikring for varje fel eller skada. Den sammanlagda sjilv-
risken for flera fel eller skador fir inte dverstiga ett och ett halvt
prisbasbelopp. I forsikringsvillkoren fir dock foreskrivas att fel
eller skador som kostar mindre dn 0,2 prisbasbelopp att dtgirda inte
ersitts. Lag (2004:552).

7 § En byggfelstorsikring fir innehilla villkor om att férsikringsgi-
varens ansvar for fel och skador ir begrinsat till ett visst belopp per
byggnad (férsikringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga
av forsikringsgivaren under ett kalenderdr utfirdade byggfelsfor-
sikringar (gemensamt forsikringsbelopp).

73

Bilaga 2



Bilaga 2

Ds 2007:8

I frdga om smahus fir forsikringsbeloppet per byggnad inte sit-
tas ligre in kostnaderna fér de dtgirder som har foranlett att for-
sikringen tecknades och som omfattas av forsikringen. Vid be-
stimmandet av forsikringsbeloppet skall penningvirdets forind-
ring beaktas. Lag (2004:552).

Villkor om forsikringsgivarens dvertagande av ritt till ersittning

8 § En byggfelstorsikring skall inneh8lla villkor om att

1. en férsikringsgivare, som betalat ut ersittning pd grund av
forsikringen, 6vertar den ritt till ersittning som dgaren kan ha mot
den som pd grund av avtal eller eget villande eller pd annan grund
ir ersittningsskyldig med anledning av felet eller skadan och som
inte dgaren sjilv tar 1 ansprik,

2. byggnadens igare inte fir till nackdel for forsikringsgivaren
genom avtal avsiga sig den ritt till ersittning som tillkommer ho-
nom enligt avtal eller allminna skadestindsrittsliga bestimmelser.

Forbud mot dndring av forsikringsvillkor

9 § Forsikringsgivaren och férsikringshavaren fir, efter det att for-
sikringen tecknats, inte triffa avtal som medfor att forsikringsvill-
koren inte lingre uppfyller kraven pd en byggfelstérsikrings inne-
hall enligt denna lag.

Riitt att teckna forsikring

10 § En f6rsikringsgivare fir inte vigra den som ir skyldig att ha en
byggfelstorsikring att teckna en sddan férsikring, om férsikrings-
givaren marknadsfor byggfelsforsikringar. Forsikring fir dock vig-
ras om det med hinsyn till skaderisken eller ndgon annan sirskild
orsak finns skil till detta. Lag (2004:552).

11 § Om en forsikringsgivare 1 strid mot 10 § har vigrat att med-
dela en byggfelsforsikring, skall allmin domstol pd yrkande av den
som har begirt att {4 teckna en sddan forsikring férklara att denne
har ritt att teckna férsikringen. Lag (2004:552).
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Firdigstillandeskydd
Tillimpningsomrddet m.m.

12 § Om en niringsidkare har 4tagit sig att for en konsuments rik-
ning utfora arbeten som avser ett smihus, skall det i den omfatt-
ning som anges 1 13 och 14 §§ finnas ett firdigstillandeskydd, som
bestdr av en f6rsikring eller en bankgaranti. Lag (2004:552).

13 § Ett firdigstillandeskydd skall finnas

1. nir ett smhus uppférs, och

2. nir ett smdhus byggs till eller dr f6remdl {6r en dtgird som av-
ses 19 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen (1987:10)
samt det finns behov av ett sddant skydd.

Ett firdigstillandeskydd behévs dock inte, om tgirden enligt 8
kap. 4 § plan- och bygglagen inte kriver bygglov. Lag (2004:552).

14 § Byggnadsnimnden provar behovet av ett firdigstillandeskydd
enligt 13 § forsta stycket 2. Om ett smdhus inte skall anvindas for
permanent bruk, f&r nimnden trots bestimmelsen 1 13 § forsta
stycket 1 besluta att nigot firdigstillandeskydd inte behovs.

Vid behovsprévningen skall byggnadsnimnden sirskilt beakta de
beriknade kostnaderna for niringsidkarens dtaganden och kostna-
derna for firdigstillandeskyddet. Lag (2004:552).

15 § Byggherren skall se till att det finns ett firdigstillandeskydd,
om det krivs ett sidant enligt denna lag. Lag (2004:552).

Vad fardigstillandeskyddet skall omfatta

16 § Ett firdigstillandeskydd skall omfatta skilig ersittning for

1. extra kostnader for att slutféra arbetena,

2. kostnader for att avhjilpa fel som en besiktningsman har an-
mirkt pd vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjinstlagen
(1985:716), och

3. kostnader for att avhjilpa skador pd byggnaden som har
orsakats av fel som avses i 2.

Firdigstillandeskyddet skall, till den del den avser ersittning for
kostnader enligt férsta stycket 1, {4 tas 1 ansprik om niringsidkaren
hamnar 1 sidant drojsmal som ger konsumenten ritt att hiva avtalet
enligt 29 § konsumenttjinstlagen. Till den del firdigstillandeskyd-
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det avser ersittning enligt forsta stycket 2 eller 3 skall den {3 tas i
ansprik om niringsidkaren har gitt 1 konkurs eller av annan anled-
ning inte kan fullgéra sitt dtagande. Lag (2004:552).

Villkor om inskrinkningar i konsumentens ritt till ersittning m.m.

17 § Ett avtal om firdigstillandeskydd far, utéver vad som féljer av
18 och 19 §§, inte innehilla villkor som inskrinker konsumentens
ritt att ta firdigstillandeskyddet 1 ansprik. Avtalet fir inte heller
innehdlla villkor om att konsumenten skall svara for en viss sjilv-
risk. Lag (2004:552).

18 § Ett avtal om firdigstillandeskydd skall innehalla villkor som
sikerstiller att belopp som tas i ansprdk anvinds for att ticka si-
dana kostnader som avses 1 16 § forsta stycket. Lag (2004:552).

19 § Ett firdigstillandeskydd far begrinsas till ett visst belopp. Det
skall dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset
for den tgird som omfattas av skyddet. Lag (2004:552).

20 § Om ett avtal om firdigstillandeskydd innehiller ett villkor
som innebir att en begiran om att ta skyddet i ansprdk méste fram-
stillas inom viss tid, fir villkoret inte begrinsa konsumentens ritt
att framstilla en sidan begiran mer in vad som framgir av andra
stycket.

Nir det giller ersittning enligt 16 § forsta stycket 1, far ett vill-
kor som avses 1 férsta stycket innebira att begiran skall géras utan
oskiligt drojsmal efter det att konsumentens ritt att hiva avtalet
med niringsidkaren har uppkommit. Nir det giller ersittning en-
ligt 16 § forsta stycket 2 och 3, far villkoret innebira att begiran
skall goras inom ett ir frin den dag di entreprenaden godkindes
vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjinstlagen (1985:716).
Lag (2004:552).

Villkor om regressritt m.m.

21 § Vad som sigs i 8 och 9 §§ giller ocks3 ett avtal om firdigstil-
landeskydd. Med férsikringsgivare jimstills d3 den som svarar for
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firdigstillandeskyddet och med férsikringshavare jimstills kon-
sumenten. Lag (2004:552).

Gemensamma bestimmelser
Villkor for byggstart

22 § Att byggnadsarbetet inte fir pibdrjas forrin ett bevis om
byggfelsforsikring och firdigstillandeskydd har féretetts for den
eller de nimnder som fullgér kommunens uppgifter inom plan- och
byggnadsvisendet, framgidr av 9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10). Lag (2004:552).

Owerklagande

23 § Byggnadsnimndens beslut enligt denna lag fir éverklagas hos
linsstyrelsen.

Linsstyrelsens beslut far 6verklagas hos allmin férvaltningsdom-
stol.

Provningstillstdnd krivs vid éverklagande till kammarritten. Lag
(2004:552).

Overgingsbestimmelser

1993:320

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1993. Férsikring enligt la-
gen behdvs dock inte f6r byggnadsarbete for vilket ansékan om
bygglov enligt plan- och bygglagen (1987:10) ingivits till sddan
nimnd som avses 1 12 § fore den 1 oktober 1993.

2. Genom lagen upphivs lagen (1991:742) om byggnadsgaranti.

2004:552

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005. Aldre féreskrifter
tillimpas om en bygganmilan har gjorts dessférinnan.
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Kronologisk forteckning

1. Preskription vid allvarliga brott. Ju.

2. Frigan om fortsatt giltighet av 1952 ars
tvéngsmedelslag och lagen om hemlig
kameradvervakning. Ju.

3. Annonstid i radio och TV, Ku.

4. Arbetsutbud och sysselsittning bland
personer med utlindsk bakgrund.

En kunskapsoversikte. Fi.

5. Pifoljder for psykiskt storda lagévertridare.
Ju.

6. Internationell insolvens
— en diskussionspromemoria. Ju.

7. Vissa frigor i stiftelselagen, m.m. Ju.

8. Skydd mot fel och obestind inom bostads-
byggandet. M.
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