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Inledning

Systemet med den obligatoriska byggfelsférsikringen har under
en lingre tid varit foremal for kritik frdn vissa hill. Det har bland
annat ifrdgasatts dels huruvida utformningen och tillimpningen
av bestimmelserna 1 lagen (1993:320) om byggfelsforsikring
m.m. har varit indamilsenlig, dels huruvida férsikringsbolagens
egna avtalsvillkor och det totala antalet forsikringsersittningar
vid byggfel i forhdllande till premieintikterna har varit férenlig
med lagens syfte.

De utredningar som har genomférts under de senaste &ren
tillsammans med remissinstansernas synpunkter visar att det
finns ett behov av att forenkla systemet med den obligatoriska
byggfelstorsikringen. Som ett forsta steg 1 arbetet med regelfér-
enkling har riksdagen beslutat att kravet pd byggfelsforsikring
inte ska gilla fér dtgirder som inte kriver bygglov eller dtgirder
som utfors av byggherren 1 egenskap av konsument av huset.
Andringen trider i kraft den 2 maj 2011. Trots denna férenkling
3terstdr behovet av en storre 6versyn och reform pd omridet.

Mot bakgrund av detta redovisas i denna promemoria resulta-
tet av ett utredningsarbete som har féretagits inom Miljédepar-
tementet med att se 6ver hur lagen om byggfelstorsikring har
tillimpats, om lagen dr dindamailsenligt utformad samt férutsitt-
ningarna foér och konsekvenserna av att helt eller delvis upphiva
lagen.
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1 Sammanfattning

Lagen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m. tridde i kraft den
1 juli 1993. Inférandet av lagen syftade frimst till att skydda de
boende mot ohilsa och ekonomiska kostnader pd grund av bygg-
fel huvudsakligen 1 flerbostadshus.

Flera indringar har genomférts sedan lagens ikrafttridande,
bland annat har lagens tillimpningsomrade utdkats till att omfat-
ta samtliga en- och tvdbostadshus. Dessutom har inférts ett krav
pa ett firdigstillandeskydd fér smahus 1 de fall di byggarbeten
utférs av en niringsidkare for en konsuments rikning.

Utvirderingen av lagen om byggfelsforsikring visar att det finns
ett flertal brister med det nuvarande forsikringssystemet. Bristerna
ir sddana att lagen inte bedéms har uppndtt sitt syfte avseende
skyddet f6r byggherren vid byggfelsforsikring.

Mot bakgrund av detta samt 1 syfte att effektivisera plan- och
bygglagstiftningen foresls som ett forsta steg att kravet pd den ob-
ligatoriska byggfelstérsikringen tas bort. Den nuvarande lagen
(1993:320) om byggfelsférsikring m.m. foreslds upphivas och er-
sittas av en ny lag om firdigstillandeskydd. Den nya lagen foreslds
till 6vervigande del innehilla en spriklig och redaktionell omarbet-
ning av de nuvarande bestimmelserna avseende firdigstillande-
skydd 1 friga om en- och tvibostadshus, som &terfinns i lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. Andringen innebir att be-
stimmelserna om firdigstillandeskydd moderniseras utan nigra
storre forindringar 1 sak. Det foreslds vidare ett antal f6ljdindringar
1 plan- och bygglagen (2010:900).



De forslag som limnas i denna promemoria bedéms paverka
processen for bostadsbyggandet positivt frimst genom att forfa-
randet vid byggandet blir enklare samt att det stills ligre krav pd
administration. Detta medfér dven positiva effekter for foretag
och enskilda vid nybyggnad och ombyggnad av bostadshus.

Konsekvenserna av avskaffandet av den obligatoriska bygg-
felstorsikringen f6r byggherren kommer att f6ljas upp 1 det fort-
satta arbetet.

Lagen om firdigstillandeskydd samt féljdindringar i plan-
och bygglagen (2010:900) foreslds trida 1 kraft den 1 januari
2012, di lagen (1993:320) om byggfelstorsikring m.m. foreslds
upphora att gilla.
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2 Forfattningsforslag

2.1 Lag om fardigstallandeskydd

Hirigenom féreskrivs fljande.
Tillimpningsomridet m.m.

1 § Om en niringsidkare har dtagit sig att fér en konsuments
rikning utféra arbeten som avser en- eller tvdbostadshus (smi-
hus), ska det 1 den omfattning som anges i 2 och 3 §§ finnas ett
firdigstillandeskydd, som bestr av en forsikring eller en bank-
garanti.

2 § Ett firdigstillandeskydd ska finnas i friga om smahus

1. vid en nybyggnad, och

2. vid en tillbyggnad eller dtgird som ir anmilningspliktig en-
ligt foreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 8 § plan-
och bygglagen (2010:900), om det finns behov av ett sidant
skydd.

Ett fardigstillandeskydd behovs dock inte, om 4tgirden enligt
9 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kriver bygglov.

3 § Byggnadsnimnden provar behovet av ett firdigstillande-
skydd enligt 2 § forsta stycket 2. Om ett smihus inte ska anvin-
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das for permanent bruk, fir nimnden trots bestimmelsen 1 2 §
forsta stycket 1 besluta att ndgot firdigstillandeskydd inte be-
hévs.

Vid behovsprévningen ska byggnadsnimnden sirskilt beakta
de beriknade kostnaderna fér niringsidkarens &taganden och

kostnaderna f6r firdigstillandeskyddet.

4 § Byggherren ska se till att det finns ett firdigstillandeskydd,
om det krivs ett sidant enligt denna lag.

Vad ett firdigstillandeskydd ska omfatta

5 § Ett firdigstillandeskydd ska omfatta skilig ersittning fér

1. extra kostnader for att slutféra arbetena,

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

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

Firdigstillandeskyddet ska, till den del det avser ersittning
for kostnader enligt forsta stycket 1, {3 tas 1 ansprdk om nirings-
idkaren hamnar i sidant dréjsmél som ger konsumenten ritt att
hiva avtalet enligt 29 § konsumenttjinstlagen. Till den del fir-
digstillandeskyddet avser ersittning enligt férsta stycket 2 eller 3
ska det {3 tas 1 ansprdk om niringsidkaren har gitt 1 konkurs eller
av annan anledning inte kan fullgéra sitt dtagande.

Ett firdigstillandeskydd ska innehdlla villkor om att det giller
dven om byggnaden 6vergdr till ny dgare.

6 § Ett avtal om firdigstillandeskydd far, utéver vad som foljer
av 7 och 8 §§, inte innehélla villkor som inskrinker konsumen-
tens ritt att ta firdigstillandeskyddet 1 ansprik. Avtalet fir inte
heller innehélla villkor om att konsumenten ska svara fér en viss
sjilvrisk.
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7 § Ett avtal om firdigstillandeskydd ska innehilla villkor som
sikerstiller att belopp som tas 1 ansprdk anvinds for att ticka
sddana kostnader som avses 15 § forsta stycket.

8 § Ett firdigstillandeskydd fir begrinsas till ett visst belopp.
Det ska dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade
priset for den tgird som omfattas av skyddet.

9 § Om ett avtal om firdigstillandeskydd innehiller ett villkor
som innebir att en begiran om att ta skyddet i ansprik miste
framstillas inom viss tid, far villkoret inte begrinsa konsumen-
tens ritt att framstilla en sddan begiran mer in vad som framgdr
av andra stycket.

Nir det giller ersittning enligt 5 § forsta stycket 1, fir ett
villkor som avses i forsta stycket innebira att begiran ska goras
utan oskiligt dréjsmal efter det att konsumentens ritt att hiva
avtalet med niringsidkaren har uppkommit. Nir det giller er-
sittning enligt 5 § forsta stycket 2 och 3, far villkoret innebira
att begiran ska goras inom ett &r frén den dag di entreprenaden
godkindes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjinstla-
oen (1985:716).

Villkor om forsikringsgivarens 6vertagande av ritt till ersitt-
ning

10 § Ett firdigstillandeskydd ska innehélla villkor om att

1. en forsikringsgivare, som betalat ut ersittning pd grund av
firdigstillandeskyddet, ¢vertar den ritt till ersittning som bygg-
nadens dgare kan ha mot den som pd grund av avtal eller eget
villande eller p& annan grund ir ersittningsskyldig med anled-
ning av felet eller skadan och som inte dgaren sjilv tar 1 ansprik,

2. byggnadens igare inte fir till nackdel f6r férsikringsgiva-
ren genom avtal avsiga sig den ritt till ersittning som tillkom-
mer honom enligt avtal eller allminna skadestdndsrittsliga be-
stimmelser.
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Forbud mot dndring av f6rsikringsvillkor

11 § Forsikringsgivaren och forsikringshavaren fir, efter det att
ett firdigstillandeskydd tecknats, inte triffa avtal som medfor
att forsikringsvillkoren inte lingre uppfyller kraven pd ett fir-

digstillandeskydds innehdll enligt denna lag.
Ritt att teckna ett firdigstillandeskydd

12 § En forsikringsgivare far inte vigra den som ir skyldig att ha
ett firdigstillandeskydd att teckna ett sidant skydd, om forsik-
ringsgivaren marknadsfor firdigstillandeskydd.

13 § Om en forsikringsgivare 1 strid mot 12 § har vigrat att
meddela ett firdigstillandeskydd, ska allmin domstol pd yrkande
av den som har begirt att 3 teckna ett sddant skydd forklara att
denne har ritt att teckna firdigstillandeskyddet.

Villkor om regressritt m.m.

14 § Vad som sigs 1 10-13 §§ giller dven f6r en bankgaranti, om
inte annat féljer av lagen (2004:297) om bank- och finansierings-
rorelse eller av féreskrifter som har meddelats med st6d av lagen.

Med férsikringsgivare jimstills den som svarar for firdigstil-
landeskyddet och med férsikringshavare jimstills konsumenten.

Villkor {6r byggstart
15 § Att byggnadsarbetet inte fir piborjas forrin ett bevis om
firdigstillandeskydd har foretetts f6r den eller de nimnder som

fullgér kommunens uppgifter inom plan- och byggnadsvisendet,
framgdr av 10 kap. 23 § plan- och bygglagen (2010:900).
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Overklagande

16 § Byggnadsnimndens beslut enligt denna lag far 6verklagas
hos linsstyrelsen.

Linsstyrelsens beslut fir ¢verklagas hos allmin férvaltnings-
domstol.

Provningstillstind krivs vid 6verklagande till kammarritten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2012 di lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. ska upphéra att gilla.

2. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla for mal och renden
som har pdborjats fore ikrafttridandet och f6r mél och irenden
som avser ¢verklagande av beslut 1 ett sidant mél eller drende till
dess mélet eller drendet ir slutligt avgjort.
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2.2
(2010:900)

Lag om andring i plan- och bygglagen

Hirigenom foreskrivs att 10 kap. 16, 19 och 23 §§ plan- och
bygglagen (2010:900) ' ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

10 kap.

16§

Om samrddet avser en atgird
for vilken det krivs en bygg-
felsforsikring eller ett firdig-
stillandeskydd enligt lagen
(1993:320) om byggfelstor-
sikring m.m., ska byggnads-
nimnden ge forsikringsgiva-
ren eller den som svarar for
firdigstillandeskyddet tllfille

att delta 1 samradet.

Om samrddet avser en dtgird
for vilken det krivs ett firdig-
stillandeskydd enligt lagen
(2011:000) om firdigstillan-
deskydd, ska byggnadsnimn-
den ge forsikringsgivaren el-
ler den som svarar f6r firdig-
stillandeskyddet tillfille att
delta 1 samridet.

19§

Vid det tekniska samridet ska man gd igenom

1. arbetets planering och organisation,

2. byggherrens forslag till kontrollplan och de handlingar i
ovrigt som byggherren har gett in,

3. hur férekomsten av tinkbart farligt avfall har inventerats,

' Senaste lydelse 2010:900.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

om samridet avser en rivningsdtgird,
4. behovet av att byggnadsnimnden gor arbetsplatsbesok el-
ler av andra tillsynsitgirder,

5. behovet av en byggfels- 5. behovet av ett firdigstil-
forsikring eller ett firdigstil- landeskydd,
landeskydd,

6. behovet av utstakning,

7. byggnadsnimndens behov av ytterligare handlingar infér
beslut om kontrollplan eller startbesked, och

8. behovet av ytterligare sammantriden.

23§

Byggnadsnimnden ska med ett startbesked godkinna att en
dtgird som avses 13 § fr pdborjas, om

1. dtgirden kan antas komma att uppfylla de krav som giller
enligt denna lag eller féreskrifter som har meddelats med stod
av lagen,

2. ett bevis om att det finns 2. ett bevis om att det finns
en byggfelsforsikring eller ett ett firdigstillandeskydd som
firdigstillandeskydd som av- avses 116 § har visats upp for
ses 1 16 § har visats upp f6r nimnden, om det krivs ett
nimnden, om det krivs en sddant skydd,
sddan forsikring eller ett s3-
dant skydd,

3. ett bevis om besked om skyddsrum har visats upp for
nimnden, om det krivs ett sidant besked enligt 3 kap. 4 § lagen
(2006:545) om skyddsrum, och

4. en redovisning av alternativa energiférsorjningssystem har
visats upp for nimnden, om en sidan redovisning krivs enligt
23 § lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2012.

2. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla fér mal och drenden
som har paborjats fore ikrafttridandet och fé6r mal och drenden
som avser 6verklagande av beslut 1 ett sidant mal eller drende till
dess mélet eller drendet ir slutligt avgjort.
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3 Arendet och dess beredning

Kritiken mot den obligatoriska byggfelstérsikringen har med-
fort att lagen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m. har varit
foremal for tre statliga utredningar under de senaste dren.

Regeringen beslutade 1 juni 2002 att tillkalla en sirskild utre-
dare med uppdrag att allsidigt belysa vissa frigor om byggnads-
deklarationer, byggnadsregister samt byggfelsforsikringar. Ut-
redningen skulle bland annat utvirdera om lagen (1993:320) om
byggtelstorsikring m.m. fungerar p det sitt som har varit avsett
och foresld de lagindringar som ir motiverade. I utredningsupp-
draget ingick dessutom att dverviga om kravet pd en byggfels-
forsikring borde utvidgas till att dven avse andra byggnader in
bostadshus.

Byggnadsdeklarationsutredningen redovisade sina évervigan-
den och férslag 1 mars 2005 1 betinkandet Lagen om byggfelsfor-
sikringar - En utvirdering (SOU 2005:30). Utredningen ansig
att dagens regelsystem i huvudsak dr vil utformat for att tillgo-
dose 6nskemilet om att ansvaret for fel och skador ska stanna
hos den eller de som faktiskt kan férebygga fel eller skador. Ut-
redningen féreslog bland annat att lagen om byggfelsforsikring
dven borde gilla vid tillbyggnader och andra visentliga dndringar
av flerbostadshus nir dessa leder till att ytterligare bostadsligen-
heter inrittas eller byggnadens livslingd 6kar avsevirt. For att
forsikringsplikten ska utlosas, skulle dock alltid stillas krav pd
bygganmilan. Utredningen ansig att lagen borde tydliggoras s&
att det framgdr att byggfelsférsikringen borjar gilla frin det att
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byggnadsarbetet godkinns vid en av férsikringsgivarna angiven
besiktning.

Betinkandet har remissbehandlats. En sammanstillning av
remissyttrandena finns tillginglig 1 Miljédepartementet (dnr.
M2005/2941/H). En sammanfattning av remissinstansernas syn
pd utredningens betinkande och forslag pd byggfelstorsikrings-
lagstiftningen dterfinns 1 avsnitt 5.

Ar 2006 tillsatte regeringen en sirskild utredare med uppgift
att utreda fridgan om den obligatoriska byggfelsforsikringen for
flerbostadshus med utgingspunkt i Byggnadsdeklarationsutred-
ningens forslag och remissinstansernas synpunkter.

Utredaren redovisade sina forslag 1 februari 2007 1 departe-
mentspromemorian Skydd mot fel och obestind inom bostads-
byggandet (Ds 2007:8). Utredaren ansdg att ett obligatoriskt
skydd mot byggfel borde begrinsas till att gilla bostadsrittsfo-
reningar och konsumenter vid nybyggnad, tillbyggnad och
mycket omfattande ombyggnad av permanenta bostider. Skyd-
det foreslogs avse upphandlade tjinster och varor som har upp-
handlats 1 samband med tjinster, och gilla nir entreprenéren
inte kan fullfélja normala dtaganden. Kravet pd en sikerhet for
byggfel féreslogs utformas si flexibelt att den kan tillhandahillas
av ménga olika aktorer. Sikerheten foreslogs bestd av en forsik-
ring eller en bankgaranti, om inte Kammarkollegiet medger an-
nat.

Departementspromemorian har remissbehandlats. En sam-
manstillning av remissyttrandena finns tillginglig 1 Miljodepar-
tementet (dnr. M2007/11107/H). En sammanfattning av remiss-
instansernas syn pd departementspromemorians forslag i frigan
om forindringar av den lagstiftning som berdr byggfelsforsik-
ring &terfinns 1 avsnitt 6.

En ytterligare utredning tillsattes i september 2007 med upp-
drag att se over vissa frigor 1 plan — och bygglagstiftningen.
Byggprocessutredningen fick genom ett tilliggsdirektiv i upp-
drag att utreda méjligheten att i viss utstrickning begrinsa till-
limpningsomridet {or lagen om byggfelsforsikring.
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Byggprocessutredningen lade 1 juni 2008 fram sitt betinkande
Bygg — helt enkelt! (SOU 2008:68). I betinkandet féreslog ut-
redningen att kravet pd byggfelsforsikring inte ska gilla vid arbe-
ten som utfors av byggherren sjilv eller hans anstillda.

Byggprocessutredningens betinkande har remissbehandlats.
En sammanstillning av remissyttrandena finns tillginglig 1 Mil-
jodepartementet (dnr. M2008/2877/H). En sammanfattning av
remissinstansernas syn pd utredningens betinkande och forslag
pd bygefelstorsikringslagstiftningen dterfinns 1 avsnitt 7.

Riksdagen beslutade i juni 2010 om propositionen En enklare
plan- och bygglag (prop. 2009/10:170, bet. 2009/10:CU25, rskr.
2009/10:366). I propositionen foreslogs bland annat att kravet pd
byggtelstorsikring, 1 enlighet med Byggprocessutredningens for-
slag, inte skulle gilla for dtgirder som inte kriver bygglov eller
dtgirder som utfors av byggherren i egenskap av konsument av
huset, dvs. dtgirder som en enskild privatperson utfér i friga om
ett hus som han eller hon sjilv bor eller avser att bo 1. Undanta-
get foreslogs gilla sdvil sjilvbyggaren sjilv som hans eller hennes
anstillda. Andringarna trider i kraft den 2 maj 2011.

Med utgdngspunkt i de slutsatser som olika utredningar har
kommit fram till samt den kritik som har framforts 1 olika sam-
manhang ir det angeliget att utreda férutsittningarna fér och
konsekvenserna av att helt eller delvis upphiva den nu aktuella
lagen. I det foljande redovisas en bakgrundsbeskrivning och de
ovan nimna utredningars slutsatser i avsnitt 4-7. Overviganden
och férslag limnas 1 avsnitt 8. Kommentarer till forfattningsfor-
slagen samt ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser &terfinns
1avsnitt 9 och 10. Konsekvenserna av de féreslagna forfattnings-
indringarna redovisas 1 avsnitt 11.
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4 Bakgrund och géllande ratt

4.1 Byggfelsforsakringens inférande

Bakgrunden till lagen (1993:320) om byggfelst6rsikring m.m. ir
problemen med fuktskador och s.k. sjuka hus. Orsaken till sdda-
na problem ir ofta fel som tillkommit under byggtiden men som
visar sig forst senare. De skador som uppstir pd grund av byggfel
ir ofta omfattande och kriver kostsamma reparationer. Inte sil-
lan rdder oklarheter om vem som ska bekosta dessa &tgirder
(prop. 1992/93:121, bet. 1992/93:BoU22, rskr. 1992/93:302, s.
g).

Lagen om byggfelstorsikring avser bostadshus. Lagens hu-
vudsyften ir att fel ska avhjilpas snabbt — utan lingvariga tvister
om vems ansvaret ir — och att fel ska kunna avhjilpas dven om
man inte finner ndgon ansvarig som kan ta pd sig kostnaderna.
Lagen avser ytterst att vara ett skydd f6r de boende mot ohilsa
pd grund av byggfel.

Riksdagen antog varen 1991 lagen (1991:742) om byggnads-
garanti  (prop. 1990/91:189, bet. 1990/91:BoU19, rskr.
1990/91:353). Lagen innebar att inga flerbostadshus fick pdbor-
jas eller byggas om av en niringsidkare utan en garantiutfistelse
fran ett s.k. garantibolag. Utfistelsen skulle gilla i tio r och in-
nebira att garantibolaget bekostade avhjilpande av brister, som
inte var utan betydelse i byggnaden, om bristen bestod 1 avvikel-
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se frdn fackmissigt godtagbar standard betriffande byggnadsar-
betena. Garantibolaget hade ritt att dterkriva kostnaden av den
som orsakat felet. Bakgrunden till lagen var som ovan nimnts
problem med fuktskador och s.k. sjuka hus. En obligatorisk
byggnadsgaranti skulle géra det méjligt att snabbt dtgirda sidana
fel. Ursprungligen skulle lagen tillimpas nir ansékningar om
bygglov tor byggnader som omfattas av lagen kom in tll bygg-
nadsnimnden efter den 1 januari 1992. Denna tidpunkt forling-
des tvd ginger, dels hosten 1991 tll den 1 juli 1992 (bet.
1991/92:BoU7, rskr. 1991/92:76) dels viren 1992 till den 1 juli
1993 (bet. 1991/92:BoU26, rskr. 1991/92:245).

I betinkandet En 6éversyn av byggnadsgarantilagen m.m. (bet.
1991/92:BoU26) foreslog Bostadsutskottet att riksdagen skulle
skjuta upp tiden for lagens ikrafttridande till den 1 juli 1993
samt att riksdagen som sin mening skulle ge regeringen till kinna
att en dversyn av byggnadsgarantilagen borde goras och att re-
geringen hosten 1992 skulle redovisa ett alternativt forslag till
den dévarande lagen. Riksdagen beslutade 1 enlighet med forsla-
gen 1 betinkandet. Skilen till att Bostadsutskottet féreslog en
dversyn redan innan lagen hade tritt 1 kraft var att lagstiftningen
i vissa hinseenden kunde ha fitt en mindre rationell utformning.
Behov av speciella garantibolag och en fér dessa gemensam
byggnadsgarantinimnd ansigs kunna skapa en onédig administ-
ration. Reglerna om regress/dterkrav riskerade att leda ll att
entreprendrer, materialleverantdrer och konsulter 1 sin tur tving-
ades att skydda sig med férsikringar. Eventuellt kunde lagen vara
svir att férena med EU:s regler pd omridet. Enligt Bostadsut-
skottet skulle ett system med s.k. objektforsikringar 6vervigas.

Inom Niringsdepartementet upprittades en promemoria,
Byggfelsforsikring — en garanti f6r sunda hus (Ds 1992:63), dir
resultatet av den 6versyn som riksdagen begirt redovisades. I
promemorian diskuteras férutom lagen om byggnadsgaranti, tre
mojligheter till ett forsikringsbaserat skydd fér de boende mot
daligt inomhusklimat. Ett alternativ behandlade en byggfelsfor-
sikring av objektmodell som skulle finnas tillginglig pd markna-
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den och tecknas frivilligt. Ett annat alternativ behandlade en
byggfelstorsikring som villkor for statligt finansiellt stod. Ett
tredje alternativ angav foérutsittningarna for en lagreglerad bygg-
felsforsikring som villkor for att £ pdborja byggnadsarbeten.

Som en f6ljd av denna promemoria tridde lagen (1993:320)
om byggfelstorsikring 1 kraft den 1 juli 1993 (prop. 1992/93:121,
bet. 1992/93:BoU22, rskr. 1992/93:302) och ersatte lagen
(1991:742) om byggnadsgaranti. Lagen om byggfelsforsikring
avsig bostadshus fér permanentboende. Nir en niringsidkare
uppforde ett bostadshus eller i friga om en sddan byggnad vidtog
dtgirder som fordrade bygganmilan och som avsevirt f6rlingde
byggnadens brukstid, var det krav pd att det for byggnadsarbetet
skulle finnas en byggfelstorsikring. Vissa av bestimmelserna i
lagen har dndrats genom lagen om indring 1 lagen (1993:320) om
byggfelsférsikring (prop. 2003/04:45, bet. 2003/04:LU25, rskr.
2003/04:240).

Lagen om byggfelsférsikring har omfattat samtliga perma-
nentbostider. For en- och tvibostadshus som hade ett sddant
garanti-, forsikrings- och avtalsskydd som utgjorde villkor for
statlig bostadsfinansiering behévdes det dock ingen byggtelsfor-
sikring.

En férutsittning for statligt bostadsstéd var att det till skydd
for konsumenten (husigaren) fanns en garanti for att huset upp-
fordes och firdigstilldes 1 enlighet med vad den som ska uppfora
huset har &tagit sig i1 avtal (produktionsgaranti). Ytterligare en
forutsittning for statligt bostadsstéd var att byggherren hade ett
avhjilpandeskydd (ansvarsutfistelse) som tickte skador som vi-
sade sig under tiden frin slutbesiktning och tio r framit.

I propositionen Stirkt konsumentskydd vid smihusbyggande
(prop. 2003/04:45, bet. 2003/04:LU25, rskr. 2003/04:240, s. 91)
uttalades att den viktigaste drivkraften for tecknande av forsik-
ringar har férsvunnit 1 och med att det statliga bostadsstédet har
upphort. Det pipekades dven att benigenheten att teckna forsik-
ringar synes ha minskat. Det uttalades vidare att detta har med-
fort att allt fler konsumenter har kommit att std utan den typ av
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skydd som férsikringarna ger. Regeringen féreslog dirfor att det
1 lagen om byggfelsforsikring skulle inféras regler om ett obliga-
toriskt firdigstillandeskydd och att det skulle fortydligas att reg-
lerna om byggfelsforsikring dven omfattade smdhus. Genom de
indringar som tridde i kraft den 1 januari 2005, inférdes det 1
lagen om byggfelsforsikring regler om obligatorisk byggfelstor-
sikring och firdigstillandeskydd fér smihus (prop. 2003/04:45,
bet. 2003/04LU25, rskr. 2003/04:240).

Den 1 januari 2005 uttkades sdledes tillimpningsomradet fér
lagen om byggfelsforsikring till att omfatta samtliga en- och
tvibostadshus. Lagen omfattar numera dven smahus som inte ir
avsedda for permanent bruk. Reglerna ir dock utformade si att
byggnadsnimnden i frdga om smahus som inte ska anvindas for
permanentboende, kan besluta om undantag frén det obligato-
riska skyddet. Om byggnadsnimnden bedémer att det i friga om
ett smihus behovs en byggfelsforsikring ska en sidan férsikring
finnas dven vid tillbyggnader och vid vissa dndringsdtgirder som
forutsitter att bygganmilan gors. Dessutom infordes det 1 lagen
bestimmelser om att det ska finnas ett firdigstillandeskydd nir
en niringsidkare for en konsuments rikning uppfor ett smihus
och vid vissa byggnadsarbeten pd sidana hus. Firdigstillande-
skyddet, som kan bestd av en forsikring eller en bankgaranti, ska
trygga att entreprenaden fardigstills.

Genom lagindring 2005 utvidgades lagens tillimpningsomr3-
de il att dven omfatta s.k. sjilvbyggare som 1 egenskap av kon-
sument — och inte 1 egenskap av niringsidkare — utfor arbetet
sjilv. Behovet av en byggforsikring for sjialvbyggare har starkt
ifrdgasatts av bland annat konsumenter, kommuner och bransch-
aktorer. Bestimmelserna om kravet pd byggfelsfoérsikring for
sjilvbyggare har dessutom till viss del varit otydliga.

I propositionen En enklare plan- och bygglag gjorde reger-
ingen bedémningen att ett sirskilt skydd mot byggfel i forsta
hand borde ses som en del av konsumentskyddet vid bostads-
byggande och att kravet pd byggfelsforsikring borde begrinsas
till de byggnadsarbeten dir det finns ett sirskilt behov av kon-
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sumentskydd (prop. 2009/10:170, bet. 2009/10:CU25, rskr.
2009/10:366, s. 322). Mot bakgrund av detta samt 1 enlighet med
Byggprocessutredningens forslag har det 1 lagen inférts vissa for-
enklingar som innebir att kravet pd byggfelstorsikring inte ska
gilla for tgirder som inte kriver bygglov eller dtgirder som ut-
fors av byggherren i egenskap av konsument av huset, dvs. dtgir-
der som en enskild privatperson utfor i friga om ett hus som han
eller hon sjilv bor eller avser att bo 1. Undantaget ska gilla svil
sjilvbyggaren sjilv som hans eller hennes anstillda. Vidare har
det gjorts ett antal foljdindringar med anledning av den nya
plan- och bygglagen (2010:900). Andringarna trider i kraft den 2
maj 2011.

4.2 Utformningen av byggfelsférsakringen och
fardigstallandeskyddet

Byggtelstorsikring

Enligt lagen om byggfelsforsikring ska det finnas en byggfels-
forsikring nir en byggnad, som helt eller till 6vervigande del ska
anvindas som bostad fér permanent bruk, uppférs eller nir det 1
friga om en sidan byggnad utfors dtgirder som kriver byggan-
milan och som avsevirt forlinger byggnadens brukstid. Frin och
med den 2 maj 2011 giller 1 stillet att en byggfelstorsikring ska
finnas vid en nybyggnad eller ombyggnad som avses i 1 kap. 4 §
plan- och bygglagen (2010:900), om byggnaden helt eller till
overvigande del dr avsedd att anvindas som bostad fér perma-
nent bruk.

I friga om en- eller tvdbostadshus (smdhus) giller 1 stillet att
en byggfelsforsikring ska finnas nir ett smihus uppfors, byggs
till eller ir foremdl f6r en dtgird som avses 1 9 kap. 2 § forsta
stycket 3-5 plan- och bygglagen (1987:10) och det finns behov
av en sddan férsikring. En byggfelsforsikring som avses i forsta
stycket behovs dock inte, om dtgirden enligt 8 kap. 4 § plan- och
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bygglagen inte kriver bygglov. Frin och med den 2 maj 2011
giller 1 stillet att 1 friga om en- eller tvibostadshus (sm&hus) ska
en byggfelsforsikring finnas vid en nybyggnad och tillbyggnad
eller en &tgird som ir anmilningspliktig enligt foreskrifter som
har meddelats med stéd av 16 kap. 8 § plan- och bygglagen
(2010:900), om det finns behov av en sidan férsikring. En bygg-
felstorsikring behovs inte for dtgirder som inte kriver bygglov
eller dtgirder som utfors av byggherren 1 egenskap av konsument
av huset.

Den eller de kommunala nimnder som fullgér uppgifter inom
plan- och byggnadsvisendet (byggnadsnimnden) prévar behovet
av en forsikring nir ett smdhus byggs till eller dr f6remal for en
dtgird som avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och byggla-
gen (1987:10). Om ett smdhus inte ska anvindas f6r permanent
bruk, fir nimnden besluta att ndgon byggfelsforsikring inte be-
hovs. Vid behovsprévningen ska byggnadsnimnden sirskilt be-
akta de beriknade kostnaderna for tgirden och férsikringen
samt risken for allvarliga fel och skador. Enligt propositionen
Stirkt konsumentskydd vid sm3husbyggande (prop. 2003/04:45,
bet. 2003/04LU25, rskr. 2003/04:240, s. 151) bér det normalt
inte forekomma att &tgirder som kan beriknas kosta mer in tio
basbelopp genomférs utan att det finns ndgon forsikring.

Den som fér egen rikning utfor eller liter utféra ett bygg-
nadsarbete (byggherren) ska se till att det finns en byggfelsfor-
sikring, om det krivs en sidan enligt denna lag. En byggfelstor-
sikring ska finnas oavsett vem som uppfér byggnaden. Det sak-
nar alltsd betydelse om den som uppfér byggnaden ir niringsid-
kare eller inte. Det saknar ocksd betydelse om byggherren ir nir-
ingsidkare eller konsument, men det ir alltid byggherrens ansvar
att se till att en forsikring finns. Frin och med den 2 maj 2011
giller 1 stillet att dtgirder som utfors av byggherren 1 egenskap
av konsument av huset, dvs. dtgirder som en enskild privatper-
son utfér 1 friga om ett hus som han eller hon sjilv bor eller av-
ser att bo 1, ir undantagna frdn kravet pd byggfelsférsikring.
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En byggfelstorsikring ska ticka skilig kostnad for att avhjil-
pa fel 1 byggnadens konstruktion, 1 material som anvints 1 bygg-
nadsarbetet eller i utférandet av arbetet, och skilig kostnad for
att avhjilpa skador p& byggnaden som orsakats av felet.

En byggfelstorsikring behéver dock inte omfatta fel eller
skador som madste antas sakna betydelse f6r byggnaden eller for
dem som bor eller vistas 1 byggnaden. Den behover inte heller
omfatta skador som normalt ticks av andra forsikringar, exem-
pelvis fastighetsforsikring, maskinférsikring eller villaforsik-
ring.

Med fel ska enligt férsikringen avses avvikelse frin fackmis-
sigt godtagbar standard vid den tid d& arbetet utfordes. Forsik-
ringen omfattar dirfor inte s.k. utvecklingsfel, som har uppstatt
trots att arbetet var fackmaissigt nir det utférdes.

En byggfelsforsikring ska omfatta fel eller skador som visar
sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en av forsik-
ringsgivaren angiven besiktning och som anmils inom tio 4r ef-
ter ett sddant godkinnande. I friga om smihus ska, om en sddan
besiktning inte har gjorts, forsikringen 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 anmiils
inom tio &r direfter.

En byggfelstorsikring ska gilla dven om den forsikrade
byggnaden 6vergir till ny dgare.

En byggfelstorsikring fir, utéver vad som féljer nedan, inte
innehilla villkor som inskrinker forsikringshavarens ritt till er-
sdttning.

En byggfelsforsikring ska innehdlla villkor som sikerstiller
att ersittning for kostnad anvinds for att avhjilpa felet eller ska-
dan p3 ett tillfredsstillande sitt.

En byggfelsforsikring f&r dessutom innehélla villkor om att
kostnader for fel som har villats av den som ir byggnadens dgare
eller av hans eller hennes anstillda ersitts endast om felet har
véllats dven av nigon annan eller om det annars finns sirskilda
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skil for det. Betriffande sm&hus fir detta villkor dven avse fel
som har villats av en tidigare dgare till huset eller av hans eller
hennes anstillda.

En byggfelstorsikring f&r vidare innehdlla villkor om att
kostnader for fel eller skador som omfattas av en limnad garanti
eller av felansvar enligt 59 § konsumenttjinstlagen (1985:716)
ersitts endast om det visas att den ansvarige inte kan fullgéra sitt
dtagande eller, i friga om smihus, om det visas antingen att den
ansvarige inte kan fullgéra sitt dtagande eller att tagandet inte
fullgors eller kan vintas bli fullgjort inom skilig tid.

En byggfelsforsikring fir innehilla villkor om att dgaren ska
svara for en viss sjilvrisk. I friga om sméhus fir sjilvrisken for
en byggfelsforsikring uppga till hogst ett halvt prisbasbelopp for
varje fel eller skada. Den sammanlagda sjilvrisken for flera fel
eller skador far inte 6verstiga ett och ett halvt prisbasbelopp. I
forsikringsvillkoren far dock féreskrivas att fel eller skador som
kostar mindre dn 0,2 prisbasbelopp att dtgirda inte ersitts.

En byggfelstorsikring fir innehilla villkor om att forsik-
ringsgivarens ansvar for fel och skador dr begrinsat tll ett visst
belopp per byggnad och till ett visst belopp for samtliga av for-
sikringsgivaren under ett kalenderir utfirdade byggfelsforsik-
ringar. I friga om smihus fir forsikringsbeloppet per byggnad
inte sittas ligre in kostnaderna for de &tgirder som har féranlett
att forsikringen tecknades och som omfattas av forsikringen.
Vid bestimmandet av forsikringsbeloppet ska penningvirdets
férindring beaktas.

En byggfelsforsikring ska innehdlla villkor om att en forsik-
ringsgivare, som betalat ut ersittning pd grund av forsikringen,
overtar den ritt till ersdttning som dgaren kan ha mot den som
pd grund av avtal eller eget véllande eller p& annan grund ir er-
sittningsskyldig med anledning av felet eller skadan och som
inte dgaren sjilv tar i ansprdk. En byggfelsforsikring ska ocksd
innehilla villkor om att byggnadens dgare inte far till nackdel for
forsikringsgivaren genom avtal avsiga sig den ritt till ersittning
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som tillkommer honom enligt avtal eller allminna skadestinds-
rittsliga bestimmelser.

Forsikringsgivaren och forsikringshavaren fir, efter det att
forsikringen tecknats, inte triffa avtal som medfor att forsik-
ringsvillkoren inte lingre uppfyller kraven pd en byggfelsforsik-
rings innehdll enligt denna lag.

En forsikringsgivare fir inte vigra den som ir skyldig att ha
en byggfelsforsikring att teckna en sddan forsikring, om forsik-
ringsgivaren marknadsfér byggfelsforsikringar. Forsikring fir
dock vigras om det med hinsyn till skaderisken eller ndgon an-
nan sirskild orsak finns skal till detta.

Om en forsikringsgivare 1 strid med ovan har vigrat att med-
dela en byggfelsforsikring, ska allmin domstol pd yrkande av
den som har begirt att fd teckna en sddan férsikring forklara att
denne har ritt att teckna férsikringen.

Firdigstillandeskydd

Om en niringsidkare har 3tagit sig att fér en konsuments rik-
ning utféra arbeten som avser ett smihus, ska det finnas ett fir-
digstillandeskydd, som bestir av en forsikring eller en bankga-
rantl.

Ett firdigstillandeskydd ska finnas nir ett smihus uppfors,
och nir ett smihus byggs till eller dr foremadl for en dtgird som
avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen
(1987:10) samt det finns behov av ett sidant skydd. Ect firdig-
stillandeskydd behovs dock inte, om 4tgirden enligt 8 kap. 4 §
plan- och bygglagen inte kriver bygglov. Frin och med den 2
maj 2011 giller i stillet att ett firdigstillandeskydd ska finnas 1
friga om sméihus vid en nybyggnad, en tillbyggnad eller en it-
gird som ir anmilningspliktig enligt féreskrifter som har med-
delats med stéd av 16 kap. 8 § plan- och bygglagen (2010:900),
om det finns behov av ett sddant skydd.

Byggnadsnimnden prévar behovet av ett firdigstillandeskydd
nir ett smdhus byggs till eller ir fé6remal for en dtgird som avses
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19 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen (1987:10).
Om ett smdhus inte ska anvindas f6r permanent bruk, f&r nimn-
den besluta att nigot firdigstillandeskydd inte behovs. Vid be-
hovsprévningen ska byggnadsnimnden sirskilt beakta de berik-
nade kostnaderna for niringsidkarens dtaganden och kostnader-
na for firdigstillandeskyddet.

Byggherren ska se till att det finns ett firdigstillandeskydd,
om det krivs ett sidant enligt lagen om byggfelsférsikring.

Ett firdigstillandeskydd ska omfatta skilig ersittning for ex-
tra kostnader f6r att slutféra arbetena, kostnader for att avhjilpa
fel som en besiktningsman har anmirkt pd vid en slutbesiktning
enligt 53 § konsumenttjinstlagen (1985:716), och kostnader for
att avhjilpa skador pd byggnaden som har orsakats av sidana fel.

Firdigstillandeskyddet ska, till den del det avser ersittning
for extra kostnader for att slutfora arbetena samt kostnader for
att avhjilpa fel och skador, fi tas i ansprik om niringsidkaren
hamnar 1 sddant dréjsmail som ger konsumenten ritt att hiva av-
talet enligt 29 § konsumenttjinstlagen. Till den del firdigstillan-
deskyddet avser ersittning for att avhjilpa fel och skador ska det
fa tas 1 ansprik om niringsidkaren har gitt i konkurs eller av an-
nan anledning inte kan fullgéra sitt dtagande.

Ett avtal om firdigstillandeskydd fir, utéver vad som féljer
nedan, inte innehilla villkor som inskrinker konsumentens ritt
att ta firdigstillandeskyddet i ansprik. Avtalet fir inte heller in-
nehdlla villkor om att konsumenten ska svara for en viss sjilv-
risk.

Ett avtal om firdigstillandeskydd ska innehilla villkor som
sikerstiller att belopp som tas i ansprdk anvinds fér att ticka
extra kostnader for att slutféra arbetena samt kostnader for att
avhjilpa fel och skador.

Ett firdigstillandeskydd fir begrinsas till ett visst belopp.
Det ska dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade
priset for den dtgird som omfattas av skyddet.

Om ett avtal om firdigstillandeskydd innehéller ett villkor
som innebir att en begiran om att ta skyddet 1 ansprdk madste
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framstillas inom viss tid, fir villkoret inte begrinsa konsumen-
tens ritt att framstilla en sddan begiran mer in vad som framgar
av nedan.

Nir det giller ersittning f6r extra kostnader for att slutféra
arbetena, fir ett villkor som avses ovan innebira att begiran ska
goras utan oskiligt drjsmal efter det att konsumentens ritt att
hiva avtalet med niringsidkaren har uppkommit. Nir det giller
ersittning for kostnader for att avhjilpa fel och skador, fir vill-
koret innebira att begiran ska goras inom ett ar frin den dag d&
entreprenaden godkindes vid en slutbesiktning enligt 53 § kon-
sumenttjinstlagen (1985:716).

Vad som sigs om regressritt samt férbud mot dndring av for-
sikringsvillkor 1 friga om byggfelstorsikring giller ocksg ett av-
tal om firdigstillandeskydd. Med férsikringsgivare jimstills d&
den som svarar for firdigstillandeskyddet och med férsikrings-
havare jimstills konsumenten.

Gemensamma bestimmelser

Att byggnadsarbetet inte fir piborjas forrin ett bevis om bygg-
felsforsikring och firdigstillandeskydd har foretetts f6r den eller
de nimnder som fullgér kommunens uppgifter inom plan- och
byggnadsvisendet, framgdr av 9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10). Frdn och med den 2 maj 2011 ersitts 9 kap. 12 § plan-
och bygglagen (1987:10) med 10 kap. 23 § plan- och bygglagen
(2010:900).

Byggnadsnimndens beslut enligt denna lag fir 6verklagas hos
linsstyrelsen. Linsstyrelsens beslut fir 6verklagas hos allmin
forvaltningsdomstol. Provningstillstind krivs vid 6verklagande
till kammarritten.
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4.3 Utnyttjandet av byggfelsforsakringen

I det foljande redovisas uppgifter om verksamma marknadsakts-
rer, kostnader for byggfelsférsikringar och firdigstillandeskydd,
forsikringsersittningar, tillsyn och kontroll, tvistemdl och an-
milningar, konkurrensférhillanden och féretagens marknads-
kontroll m.m.

4.3.1 Marknadsaktorer och dgarforhallanden

Det finns fér nirvarande fyra forsikringsbolag som tillhandahal-
ler byggfelstorsikring och firdigstillandeskydd: Forsikrings AB
Bostadsgaranti, GAR-BO Férsikring AB, HDI-Gerling Indu-
strie Versicherung AG (HDI-Gerling) samt AmTrust. Samtliga
verksamma aktorer limnar byggfelsforsikring for flerbostads-
hus, medan byggfelsforsikring och firdigstillandeskydd for
smdhus endast limnas av Forsikrings AB Bostadsgaranti och
GAR-BO Forsikring AB. Tidigare sildes byggtelstorsikringar
dven av bl.a. Wasa, Reliance National Sverige, Trenwick Interna-
tional Limited via Tennants Férsikrings AB, Byggnadsgaranti
samt Forsikrings AB Nordisk Garanti.

Forsikrings AB Bostadsgaranti dr ett heligt dotterbolag till
AB Bostadsgaranti, som till lika delar dgs av staten och Sveriges
Byggindustrier. GAR-BO Forsikring AB ir ett heligt dotterbo-
lag till GAR-BO AB, som grundades av ett antal svenska trihus-
tillverkare. Fram till 2009 var Myresjohus storsta dgare med 33
procent av aktierna. Nist storsta dgare var Alvsbyhus med 11
procent av aktierna. I april 2009 férvirvades samtliga aktier i
GAR-BO AB av Focial AB, som delvis dgs av ledande befatt-
ningshavare 1 GAR-BO AB. HDI-Gerling ir ett tyskt forsik-
ringsbolag, vars verksamhet 1 Sverige administreras av GIS For-
sikringskonsult AB, bade sjilvstindigt och 1 samarbete med HSB
Forsikrings AB och SABO Férsikrings AB. AmTrust ir ett
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amerikanskt forsikringsbolag som 1 Sverige formedlas av Marsh
AB.

Det kan sdledes noteras att marknaden for byggfelsférsikring
respektive firdigstillandeskydd domineras av en synnerligen be-
grinsad konkurrens. I sammanhanget bér dessutom nimnas att
bolagsledningen i majoriteten av férsikringsbolagen har eller har
haft en ha en stark anknytning till byggbranschen genom sina
styrelseuppdrag eller ledande operativa befattningar 1 férsik-
ringsbolagen och direkt eller indirekt aktieinnehav i férsikrings-
bolagen respektive marknadsledande byggforetag.

4.3.2 Forsakringspremier och ersattningar

Av Byggnadsdeklarationsutredningens betinkande framgir att
premien for en byggfelsforsikring sitts efter en riskbedémning,
varvid projektets omfattning idr en viktig faktor (SOU 2005:30,
s. 93). Utgdngspunkten for forsikringspremien dr att den utgor
en procentsats av produktionskostnaden. Aven andra faktorer in
produktionskostnaden har dock betydelse vid den riskbedém-
ning som sker. Entreprendrens/entreprendrernas solvens och
garantitidens lingd dr viktiga i sammanhanget. Vald sjilvrisk har
ocksd betydelse for premiens storlek. Forsikringsbolagen gor
dven en teknisk bedémning utifrin ritningar och tekniska be-
skrivningar. Anvindandet av ett sirskilt kvalitetssystem 1 ett
byggprojekt kan ocksd vara en faktor som piverkar premien po-
SItIVt.

Forsikringspremierna varierar ndgot mellan olika forsik-
ringsbolag. Som ett exempel kan nimnas att GAR-BO Forsik-
ring AB:s forsikringspremier for firdigstillandeskydd foér sma-
hus varierar frdn 0,2 till 0,6 procent av produktionskostnaden.
Forsikringspremierna for byggfelsforsikring for smahus uppgér
till 0,4-1,0 procent av produktionskostnaden. I vissa fall kan
premierna uppgd till 3,5 procent av produktionskostnaden. Till
skillnad frin GAR-BO Férsikring AB har Forsikrings AB Bo-
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stadsgaranti uppgett att deras premier for byggftelsférsikring for
smdhus varierar mellan 1-2 procent av produktionskostnaden.
Forsikringspremierna varierar dven i friga om flerbostadshus.
HDI-Gerlings forsikringspremier for byggfelsforsikring uppgér
exempelvis till 0,3-0,4 procent av produktionskostnaden, medan
AmTrust:s premierna varierar mellan 0,25-0,45 procent av den
totala kontraktssumman. En del av férsikringsbolagen tillimpar
dessutom faststillda minimipremier for sina férsikringar. I sam-
manhanget bor noteras att foérsikringspremierna successivt har
blivit ligre 1 takt med bland annat férsikringsbolagens etablering
samt tillkomsten av nya f6rsikringsaktdrer pd marknaden.

I praktiken innebir detta att den totala kostnaden fér en
byggfelstorsikring for ett flerbostadshus uppgdr till 300 000
kronor, givet att flerbostadshuset bestdr av femtio ligenheter,
vars genomsnittliga produktionskostnad ir 2 Mkr, och att fér-
sikringspremien ligger pd 0,3 procent av den sammanlagda pro-
duktionskostnaden. Motsvarande kostnadskalkyl giller dven
smdhus. Om en produktionskostnad f6r ett smihus uppgir till 3
Mkr, kan kostnaden f6r en byggfelstorsikring uppgd till 60 000
kronor, givet att forsikringspremien ir 2 procent av den totala
produktionskostnaden. Till detta tillkommer kostnaden for ett
firdigstillandeskydd i de fall d& byggnadsarbeten utférs av en
niringsidkare fér en konsuments rikning.

I departementspromemorian Skydd mot fel och obestind
inom bostadsbyggandet (Ds 2007:8) uppskattades byggherrarnas
drliga kostnader for byggfelstérsikringar till 520 Mkr, medan de
drliga kostnaderna for firdigstillandeskydd vid en smahuspro-
duktion av ddvarande omfattning beriknas till ca 30 Mkr. For-
sikringsbranschen har dock 1 sina remissvar uppgett att de an-
givna kostnaderna ir felaktiga. Enligt férsikringsbranschens
uppskattningar torde premierna f6r byggfelsférsikring avseende
smdhus och flerbostadshus uppga till ca 300 Mkr per &r. Utdver
det uppskattas kostnaderna fér borgensforsikring, byggsikerhet,
fullgorandeférsikring och bankgarantier uppgd till sammanlagt
50 Mkr per ér.
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Nir det giller forsikringsersittningar konstaterades i den
ovan nimnda departementspromemorian att det inte gir att fa
ndgon systematisk 6verblick av skadeutfallet fér byggfelsforsik-
ringar. De féretag och organisationer som samverkar inom
ByggherreForum, bl.a. HSB, Riksbyggen och SABO, kunde till
utredningen inte redovisa nigot exempel pd att forsikringen
skulle ha tickt kostnaden for att avhjilpa ett byggfel. SABO har
dessutom 1 sitt remissyttrande anfért att kravet pd byggfelsfor-
sikring f6r SABO, HSB och Riksbyggen har medfért kostnader
pd over 200 Mkr, samtidigt som ingen utbetalning frin forsik-
ringen har skett under perioden 1993-2003.

Riksskadebolagens forsikringstekniska resultat framgdr av
Finansinspektionens sammanstillning av férsikringsbolagens
redogorelser avseende bolagens forsikringsverksamhet (bilaga
2). Mellan 2000 och 2009 har GAR-BO Forsikring AB haft en
bruttovinst pd ca 53,9 procent av de inbetalda premierna, medan
Forsikrings AB Bostadsgarantis vinst under samma tidsperiod
var 12,6 procent (tabell 1). GAR-BO Férsikring AB har under
denna tidsperiod fitt totalt ca 399 Mkr i premieintikter, medan
bolagets skadekostnader har uppgitt till ca 203 Mk. Férsikrings
AB Bostadsgaranti har fitt sammanlagt ca 237 Mkr 1 premiein-
tikter och har haft skadekostnader pa ca 145 Mkr.

GAR-BO Férsikring AB:s forsikringstekniska resultat dr
klart avvikande frn utfallet 1 de stora verksamhetsgrenarna, till
exempel Hem och villa, som 1 regel varierar mellan ca 5 och 15
procent av premieintikterna. Av Finansinspektionens analys
framgdr vidare att GAR-BO Forsikring AB:s primirt bedémda
skadekostnad 1 regel har sinkts i takt med att skadorna succes-
sivt har avvecklats. I ménga fall har sinkningen av skadekostna-
den varit sd pass omfattande, att den ir klart avvikande frén ut-
vecklingen 1 andra verksamhetsgrenar inom férsikringsbran-
schen. Avsittningen for oreglerade skador som intriffade 2009
ir exempelvis mycket hég, och dirmed iven bedémningen av
den totala kostnaden fér skador som intriffade det dret. Den
totala bedémningen 1 bokslutet f6r 2009 av kostnaden for skador
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som intriffat det ret 1 byggfelsforsikring var nirmare bestimt
ca 68 Mkr, varav 3,5 Mkr hade utbetalats under skadedret och ca
65 Mkr hade avsatts f6r betalningar under 2010 och framét. En-
ligt rapporteringen till Finansinspektionen har bolaget under
perioden januari — september 2010 sinkt bedémningen av tidiga-
re ars skador in hela sin verksamhet med 60 4 70 Mkr, varav hu-
vuddelen rimligen hirrér frin skadorna i byggtelstorsikring ar
2009 (tabell 2). Av Finansinspektionens underlag framgr vidare
att GAR-BO Forsikring AB har haft en relativ hég skadepro-
cent for skadedren 2004 - 2009, som i huvudsak beror pd den
héga avsittningen for skadedr 2009 (tabell 3). Om kostnaden fér
skadedr 2004 — 2009, enligt bedémningen i bokslutet fér 2009,
minskas med den vinst som framkommit under januari - sep-
tember 2010, forsiktigt uppskattad till 30 Mkr, sjunker skade-
procenten fér 2004 - 2009 sammanlagt frdn 43 procent till ca 28
procent.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det forsikringstek-
niska resultatet 1 GAR-BO Forsikring AB &ren 2000 - 2009 har
legat pd en mycket hog niva, som i hog grad kommer frin bygg-
felsforsikringen. Skadeprocenten, dvs. den del av premien som
gir tillbaka till forsikringstagarna i form av skadeersittningar, 1
denna gren beriknas de senaste sex dren tillsammans ha varit
mindre dn 30 procent.

Till skillnad frin GAR-BO Forsikring AB:s verksamhet kan
noteras att Forsikrings AB Bostadsgaranti inte alltid haft en po-
sitiv vinstutveckling. Under dren 2000 - 2002, 2004, 2005 samt
2008 har bolaget gitt med forlust, vilket ocksd forklaras av den
normala variationen for skadeutfallet samt att skadeutbetalning-
arna har 6kat kraftigt, sirskilt under de tvd senaste &ren. Det
forklarar ocksd varfér Forsikrings AB Bostadsgarantin:s forsik-
ringstekniska resultat ligger 1 paritet med vad som kan anses vara
rimligt inom forsikringsbranschen.

I sammanhanget bér nimnas att Forsikrings AB Bostadsga-
ranti under sina verksamhetsdr i begrinsad omfattning har mot-
tagit dterférsikring frin andra forsikringsbolag avseende bygg-
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felsforsikring. Bostadsgaranti har tecknat dterforsikring for sin
egen verksamhet sedan starten for byggfelsforsikringar, vilket
ses som en viktigt del av riskhanteringen 1 synnerhet d& bolagets
skadeutfall nu okar.

GAR-BO Férsikring AB har fram till juli 2009 haft ett dter-
forsikringsavtal med systerbolaget AGAT Re SA, med sitt site 1
Luxemburg. I och med att dterforsikringsavtalet har upphért,
finns numera hela koncernens férsikringsansvar 1 GAR-BO Fér-
sikring AB. Ett principalavtal om forsiljning av samtliga aktier 1
AGAT Re SA har triffats och forsiljningen planeras att slutféras
under andra kvartalet 2010. Det faktum att GAR-BO har slutat
teckna dterforsikringsavtal tyder pd att risken med férsikrings-
verksamheten inte lingre bedéms vara lika stor som tidigare och
att forsikringsrorelsen ir 16nsam.

Att det dr ett begrinsat antal fall som utbetalning av férsik-
ringsersittning har varit aktuellt bekriftas dven av den kritik som
har framférts 1 olika sammanhang samt de handlingar som Mil-
jodepartementet har tagit del av. Med anledning av vad som har
framforts ovan finns det starka skal act ifrdgasitta, huvudsakligen
1 fallet GAR-BO Férsikrings AB, dels huruvida férsikringspre-
mierna dr proportionerliga i férhdllande till foérsikringsersitt-
ningar vid byggfel och vid skador till {6]jd av dem, dels huruvida
den begrinsade omfattningen av utbetalningar ir férenlig med
lagens syfte. Det bor dock noteras att antagandena gillande ska-
deutfall {6r sm&hus dr mindre sikra d& tio &r inte dnnu har passe-
rat sedan inférandet av obligatoriet 2005.

4.3.3 Andra forsakringar

Enligt 2 § andra stycket lagen om byggfelstorsikring behover en
byggfelsférsikring inte omfatta fel eller skador som normalt
ticks av andra forsikringar, exempelvis fastighetsforsikring, ma-
skinforsikring eller villafrsikring. Skilet till att denna bestim-
melse infordes 1 lagen var att premierna f6r byggtelsforsikring
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annars skulle bli orimligt hoga om férsikringen ocksd tickte
kostnaderna for sddana skador som regelmissigt ticks av andra
forsikringar (prop. 1992/93:121 s. 20).

Samma resonemang framfordes dven vid inférandet av vissa
indringar i lagen om byggfelsférsikring 2004. I f6rarbetena an-
férdes bland annat att den aktuella undantagsméjligheten kunde
medfora att konsumenten stod utan forsikringsskydd om han
eller hon saknade andra férsikringar eller hade en forsikring
med avvikande férsikringsvillkor (prop. 2003/04:45 s. 120).
Trots detta ansigs det motiverat att behdlla denna undantags-
mojlighet med hinvisning till risken f6r hogre forsikringspremi-
er.

I praktiken tillimpar 1 princip samtliga forsikringsbolag den-
na undantagsmaéjlighet 1 sina forsikringsavtal. Villkoren ir oftast
formulerade pa det viset att ansvar och kostnad for skada som
kan eller skulle kunna tickas av andra forsikringar, exempelvis
entreprenadforsikring, fastighetsférsikring, maskinférsikring,
allrisksforsikring eller villaforsikring, oavsett om sidana forsik-
ringar giller eller inte, inte omfattas av byggfelsforsikringen.
Med tanke pd denna begrinsning kan inte uteslutas att enskilda
byggherrar som inte har samtliga dessa forsikringar, som nor-
malt ticker eller skulle kunna ticka byggfel eller skador, limnas
utan skydd. Frin forsikringstagarnas synpunkt innebir siledes
denna undantagsbestimmelse en viss urholkning av férsikrings-

skyddet.

4.3.4 Tillsyn och kontroll

I forarbetena till lagen om byggfelsférsikring angavs att en av de
grundliggande férutsittningarna for att lagen skulle i avsedd
effekt var att Finansinspektionen dgnade utvecklingen pd omri-
det en noggrann och fortlopande uppmirksamhet (prop.
1992/93:121, s. 29 ff.). Tillsynsmyndigheten skulle bland annat
kontrollera hur reglerna om férsikringsbelopp och sjilvrisk fun-
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gerade. Eftersom storleken pa sjilvrisken inte ansdgs vara limplig
att reglera i lag, skulle Finansinspektionen sirskilt, inom ramen
for sin allminna tillsyn av premie- och villkorsskilighet, kontrol-
lera att lagen inte kringgicks genom alltfér hoga sjilvrisker
(prop. 1992/93:121, 5. 23).

Den s.k. skilighetsprincipen, som tidigare mojliggjorde en
skilighetsgranskning av premier och kostnader, évriga villkor
och skaderegleringen, avskaffades genom lagen (1999:600) om
indring 1 forsikringsrorelselagen (1982:713). Genom att be-
stimmelserna om skilighetsprincipen togs bort, begrinsades Fi-
nansinspektionens verksamhet huvudsakligen till kontroll av
stabilitet och  genomlysning  (prop.  1998/99:87, bet.
1998/99:F1U28, rskr. 1998/99:227, s. 339 {.). Numera utdvar Fi-
nansinspektionen tillsyn framfér allt 6ver att verksamheten 1 ett
forsikringsbolag drivs i enlighet med lagar och férfattningar som
reglerar forsikringsbolagets verksamhet (19 kap. 1 § f6rsikrings-
rorelselagen (1982:713)). Endast Forsikrings AB Bostadsgaranti
och GAR-BO Férsikring AB omfattas av denna tillsyn. HDI-
Gerling, vars verksamhet 1 Sverige administreras av forsikrings-
formedlaren GIS Forsikringskonsult AB, ir ett tyskt forsik-
ringsbolag och faller siledes under den tillsyn som en tysk myn-
dighet har behorighet att utéva over tyska forsikringsgivare.
Detsamma giller AmTrust som ir ett amerikanskt forsikrings-
bolag. Dirmed kan konstateras att Finansinspektionen sedan
2000 inte lingre har den tillsyn som forutsattes vid lagens till-
komst.

Vid inférandet av lagen om byggfelstorsikring diskuterades
dven behovet av en myndighetsprévning om ett krav pd bygefels-
forsikring dr uppfyllt (prop.1992/93:121, s. 16 ff). Den mest
limpliga [8sningen ansdgs vara att 1 lagen om byggfelsforsikring
samt 1 plan- och bygglagen (1987:10) féreskriva att byggnadsar-
beten inte skulle fi pdbérjas forrin ett bevis om byggfelsforsik-
ring har foretetts f6r byggnadsnimnden. Att byggnadsnimnden
utdver detta 1 varje enskilt fall skulle tvingas gd igenom hela fér-
sikringsavtalet foér att kontrollera att lagens krav ir uppfyllda
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ansigs vara alltfor tungrott. Det skulle dirfor vara tillricklige att
byggnadsnimnden forlitade sig pd av forsikringsbolagen utfir-
dade bevis om forsikring. Missbruk frin férsikringsbolagens
sida ansigs kunna forhindras genom tillsynskontroll enligt for-
sikringsrorelselagen.

Ett liknande resonemang avseende behovet av en myndig-
hetskontroll férdes dven vid inférandet av lagen (2004:552) om
indring 1 lagen (1993:320) om byggfelsforsikring (prop.
2003/04:45, s. 122 ff.). I propositionen angavs att det, med hin-
syn till bland annat risken f6r en visentligt 6kad arbetsbelastning
hos myndigheterna, inte var limpligt att kontrollen dven skulle
omfatta en prévning om byggfelsforsikringen och firdigstillan-
deskyddet uppfyller lagens krav. Man har 1 stillet funnit det
limpligt att begrinsa myndighetskontrollen till en kontroll av att
det finns en byggfelsforsikring respektive ett firdigstillande-
skydd for entreprenadens firdigstillande. Det uttalades vidare
att det bland annat mot bakgrund av férekommande tillsyn &ver
forsikringsmarknaden kunde antas att de forsikringsprodukter
som tillhandahdlls pd marknaden skulle motsvara de krav som
lagen stiller.

Enligt nuvarande reglering giller siledes att, i friga om bygg-
felsforsikring for flerbostadshus, di bdde byggherren och entre-
prendren ir niringsidkare, Finansinspektionen inte lingre har
den tillsyn som forutsattes vid lagens tillkomst. Till skillnad frin
flerbostadshus, omfattas den allminna tillsynen av férsikrings-
villkors skilighet i friga om byggfelsforsikring och firdigstil-
landeskydd fér sm&hus 1 konsumentférhillanden av Konsument-
verket enligt lagen (1994:1512) om avtalsvillkor 1 konsumentfor-
hillanden. Nigon sammanhillen myndighetstillsyn av tillimp-
ningen av bestimmelserna om byggfelsférsikring och firdigstil-
landeskydd 1 friga om flerbostadshus och smahus finns siledes
inte.

Nir det giller byggnadsnimndens kontroll enligt 10 kap. 23 §
den nya plan- och bygglagen (2010:900) kan noteras att bedém-
ningar huruvida det foreligger en skyldighet att teckna en bygg-
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felsforsikring och ett firdigstillandeskydd gors 1 det enskilda
fallet. Detta giller huvudsakligen vid vissa anmilningspliktiga
tillbyggnads- och ombyggnadsitgirder av sméihus, fritidshus och
vid tillbyggnads- eller ombyggnadsitgirder av flerbostadshus
som kriver bygganmilan och som avsevirt férlinger byggnadens
brukstid. Byggnadsnimndernas bedémningar 1 dessa avseenden
varierar dock runt om 1 landet och det saknas en entydig praxis
pa omridet. Detta kan delvis férklaras med att byggnader har en
varierande utformning och alder och att produktionskostnaderna
varierar frin fall tll fall. Avsaknad av entydig praxis bedéms
dock skapa oférutsebarhet bland byggherrarna och ¢kar osiker-
heten vid bostadsbyggande.

4.3.5 Tvistemal och anmalningar

Ett av syftena med lagen ir att fel skulle avhjilpas snabbt och
utan lingvariga tvister om vem som ir ansvarig. Syftet med detta
forfarande ir att skydda de boende frin att vistas i en inomhus-
miljé som skulle kunna paverka hilsan negativt under de i manga
fall l1ingdragna rittsprocesserna. Erfarenhetsmissigt resulterade
processerna inte sillan 1 att den som har orsakat felen och ska-
dorna inte var i stdnd att tgirda felen och skadorna. Det ir sile-
des viktigt att fd klarhet 1 om antalet tvistemdl som ror byggfel
har minskat, dkat eller har varit oférindrat dels fore respektive
efter lagens ikrafttridande den 1 juli 1993, dels fore respektive
efter inforandet av vissa lagindringar som tride ikraft den 1 ja-
nuari 2004. Likasd ir det angeliget att underséka om tvistemail
som ror firdigstillandet av smdhus har minskat, 6kat eller har
varit oférindrat sedan krav pd firdigstillandeskydd inférdes
2004.

Av uppgifter frin domstolsvisendet har det framkommit att
det dr ytterst svirt att fi en Sverblick &ver det totala antalet
domstolsavgéranden under denna tidsperiod. Det beror delvis pd
att all data inte finns att tillgd 1 elektronisk form. Att gd igenom
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domarna manuellt dr nirmare omgjligt di enbart Stockholms
tingsritt handligger ca 18 000 mél och drenden per &r.

Efter kontakter med tingsritterna 1 Stockholm, Géteborg och
Malmé, Svea hovritt, Hovritten for Vistra Sverige, Hovritten
over Skdne och Blekinge samt Hogsta domstolen kan dock kon-
stateras att mil och drenden som har rért frigor om byggfelsfor-
sikring och firdigstillandeskydd under de senaste tio dren har
varit forhdllandevis fi. Detta kan formodligen foérklaras med att
de tvistande parterna antingen har ndtt en forlikning, efter ex-
empelvis beslut av Allminna reklamationsnimnden, eller att tvis-
terna aldrig har ndtt en domstol bland annat pd grund av risken
att {4 std for sina egna och f6r motpartens rittegingskostnader,
som for en enskild konsument kan framstd som orimligt héga. I
sammanhanget bor noteras att GAR-BO Forsikring AB, som ir
ett av de tvd ledande férsikringsbolagen pd marknaden, har varit
inblandat i flest tvistemdl jimfoért med dvriga férsikringsbolag.

Till skillnad frin de allminna domstolarna, dir det avgors
tvistemdl oavsett om de tvistande parter ir konsumenter eller
niringsidkare, ir Allminna reklamationsnimndens huvuduppgift
att pd ett opartiskt sitt prova tvister mellan enskilda konsumen-
ter och niringsidkare. Generellt giller siledes att tvister om er-
sittning frdn en byggfelsforsikring eller ett firdigstillandeskydd
i form av en f6rsikring eller en bankgaranti, dir en konsument ir
part, kan prévas av Allminna reklamationsnimnden. Om férsik-
ringsbolaget eller banken inte rittar sig efter ett f6r konsumen-
ten gynnande beslut, kan konsumenten {3 tvisten provad 1 allmin
domstol. Konsumenten kan dven, utan Allminna reklamations-
nimndens prévning, fd tvisten prévad i allmin domstol. Allmin-
na reklamationsnimnden har genom &ren handlagt ett flertal
anmilningar som har rért byggfelstorsikring och firdigstillan-
deskydd.

De flesta mil och irenden som har avgjorts i olika prévnings-
instanser har bland annat handlat om fukt- och mégelskador och
konstruktionsfel m.m.
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4.3.6 Konkurrens och marknadskontroll

Som redovisats ovan domineras den svenska marknaden for
byggftelstorsikringar och firdigstillandeskydd av ett begrinsat
antal aktorer. Det faktum att det 1 huvudsak endast finns fyra
forsikringsbolag som stiller ut byggfelsforsikringar och firdig-
stillandeskydd, varav tvd av de ir ledande pd marknaden, gor att
konkurrensen blir timligen begrinsad. I sammanhanget bér no-
teras att endast tvd forsikringsbolag av samtliga verksamma,
nimligen Bostadsgaranti AB och GAR-BO Forsikring AB, ut-
fardar firdigstillandeskydd i de fall dd byggnadsarbeten utférs av
en niringsidkare f6r en konsuments rikning. F& verksamma ak-
torer och avsaknad av en effektiv konkurrens dem emellan inne-
bir 1 regel ett stort inflytande p& marknaden. Sniva villkor och
dilig konkurrens innebir dessutom ett svagt skydd fér kunden.

Till detta hor att forsikringsbolagen kan, med stéd av 10 § la-
gen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m., vigra att stilla ut en
byggfelstorsikring, om det med hinsyn till skaderisken eller ni-
gon annan sirskild orsak finns skil till detta. Sddana skil kan ex-
empelvis vara skaderisken for byggforetaget, byggherrens och
entreprendrens yrkesskicklighet eller deras ekonomiska situation
(prop. 1992/93:123 s. 28). I praktiken innebir detta att ett for-
sikringsbolag, med st6d av denna bestimmelse, kan neka att stil-
la ut en byggfelsférsikring om det bedémer att en entreprenor
eller en byggherre inte ir tillrickligt yrkesskicklig eller ekono-
miskt stabil. P4 sd sitt kan ett forsikringsbolag, utifrdn affirs-
missiga kriterier, kontrollera vilken entreprenér en byggherre
viljer att triffa avtal med och vilken byggherre som ska kunna
ansoka om bygglov.

Det ir siledes inte ovanligt att en byggherre som vill teckna
ett avtal med en byggentreprenér, som drivs i form av en enskild
firma och som inte ir lika ekonomiskt stark som de stora entre-
prendrerna, eller med en entreprendr som tidigare har haft an-
mirkningar, tvingas att vinda sig till en annan entreprendr pd
grund av svirigheterna att fi teckna en byggfelstérsikring och
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dirmed {3 bygglov. Dessutom ir det inte heller ovanligt att for-
sikringspremierna, som bedéms i det enskilda fallet och som 1
regel motsvarar produktionskostnaden, blir betydligt htgre om
en entreprendr eller en byggherre, enligt forsikringsbolagens
bedémning, ir mindre ekonomiskt stabil eller mindre yrkeserfa-
ren. Forsikringspremierna beror oftast p entreprendrernas sta-
bilitet, som bedéms utifrin en rad olika kriterier: den samman-
tagna tiden de har varit verksamma p& marknaden, deras refe-
rensobjekt samt deras ansvarsforsikringar. Vidare gors 1 samtliga
fall en kreditupplysning. Nir det giller firdigstillandeskyddet ir
det forsikrade beloppet max 10 procent av produktionskostna-
den. Hos Forsikrings AB Bostadsgaranti kan man teckna ett
firdigstillandeskydd for ett belopp av max 200 000 kronor om
smdhuset byggs av en enskild firma, ett handelsbolag eller ett
kommanditbolag. Detta innebir att om produktionskostnaden
for ett smdhus ir hogre dn 2 Mkr, fir man vinda sig till en annan
entreprendr som drivs i form av ett aktiebolag, och vars kredit-
virdighet bedéms vara godtagbar. I annat fall fir man vinda sig
till en bank fér tecknandet av en bankgaranti, under forutsitt-
ning att banken beviljar detta.

Sammantaget kan konstateras att sirskilt mindre eller nyeta-
blerade féretag som inte har nigon stabil ekonomisk situation
eller inte kan redovisa sin yrkesskicklighet genom mangérig yr-
keserfarenhet, och dirmed har en hogre verksamhetsrisk, pver-
kas negativt av bestimmelsen. De som gynnas av detta ir dir-
emot storre, ekonomiskt stabila entreprendrer med mingirig
yrkesverksamhet inom byggbranschen. Flera av dessa har dess-
utom varit aktieigare 1 GAR-BO Forsikring AB samt ir numera
aktiedgare 1 Bostadsgaranti AB genom Sveriges Byggindustriers
aktieinnehav 1 bolaget. Sveriges Byggindustrier féretrider ca
3200 medlemsféretag, frin sma till stora aktorer, och ir en del av
Svenskt Niringsliv. I sammanhanget bor beaktas att lagen om
byggfelstorsikring ir tvingande och att det endast finns ett fatal
forsikringsbolag verksamma p& marknaden, med ytterst begrin-
sad konkurrens som foljd.
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Frin forsikringsbolagens och konsumenternas synvinkel ir
dock grundliggande att kunna hantera risker férenade med ose-
ridsa byggaktdrer pd marknaden, likasi som att kunna gora en
distinktion mellan de entreprendrer som ir seridsa och de som
riskeras att drabbas av konkurs eller bristfillig genomférande av
byggarbetena.

Ett annat exempel pd forsikringsbolagens inflytande pd den
svenska bostadsmarknaden ir bildandet av dgarligenheter. Sedan
den 1 maj 2009 ir det mojligt att bilda dgarligenheter vid nypro-
duktion eller nytillskott av bostider genom viss ombyggnad.
Detta innebir att bostadsinnehavaren sjilv dger bostaden och far
lagfart pd den fastighet som bostaden utgor. Av budgetproposi-
tionen for 2011, utgiftsomride 18 (prop. 2010/11:1, s. 18 ff)
framgdr att under 2009 bildades endast ett fital dgarligenheter,
vilket bland annat kan férklaras av osikerheten bland markna-
dens aktorer kring den nya boendeformen. For att klargora for-
utsittningarna kring fastighetsbildning, finansiering och férsik-
ring av dgarligenheter har samtal forts med foretridare for bank-
och forsikringsbranschen. Byggandet av dgarligenheter har dir-
efter tagit fart. Detta exempel illustrerar hur oklara villkor och
avgrinsningar for igarligenheterna piverkade mojligheterna for
att utforma olika férsikringsprodukter, vilket i sin tur har omoj-
liggjort for intressenterna att f3 bygglov for denna typ av boen-
deform.

Sammanfattningsvis kan framhillas att bestimmelsernas ut-
formning 1 lagen om byggfelsférsikring samt dess tillimpning
framstdr som bristfilliga, inte minst med anledning av att kon-
kurrensférhillanden mellan byggforetag i viss utstrickning styrs
av enstaka forsikringsbolag, som dessutom delvis dgs av bygg-
entreprendrer verksamma pd den svenska bygg- och fastighets-
marknaden. Dirutéver kan ifrigasittas huruvida forsikringsbo-
lagen 6ver huvud taget ska ha sddana lingtgiende mojligheter att,
pd risk- och affirsmissiga grunder, fa besluta 6ver vilka byggpro-
jekt som dr godtagbara eller inte, sirskilt med hinsyn till att det
ror sig om tvingande lagstiftning och att konkurrensen mellan
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forsikringsgivarna ir ytterst begrinsad. Slutligen kan ifrdgasittas
om forsikringsbolagens vittgdende befogenheter att, pd affirs-
missiga grunder, vigra att stilla ut den obligatoriska byggfelsfor-
sikringen och att 1 hog grad kunna bestimma 6ver forsikrings-
premierna samt sjilvrisken i frdga om flerbostadshus, kan anses
uppfylla kriterier f6r myndighetsutévning. Denna bild bekrifta-
des dven av Lagrddets uppfattning 1 frigan redan vid lagens till-
komst 1993.

4.3.7 Oskaliga avtalsvillkor

GAR-BO Férsikrings AB:s avtalsvillkor har nyligen prévats av
Marknadsdomstolen (dom 2009:21, dnr. B 2/8). Domstolen har,
pd yrkanden av Konsumentverket, beslutat att, vid vite om
750 000 kronor, forbjuda GAR-BO Férsikring AB att 1 forsik-
ringsavtal med konsument anvinda féljande villkor: 1) att en
slutbesiktning ska hillas och férrittas av besiktningsman som
har godkints av GAR-BO Férsikring AB, samt 2) att forsik-
ringshavaren inte fir gora avsteg frin gillande byggnormer och
att forsikringshavaren sjilv ansvarar for fel och skador till foljd
av fel som han sjilv eller av honom anlitad person orsakar.

Nir det giller det forsta avtalsvillkoret anférde domstolen att
enligt 54 § konsumenttjinstlagen ska konsumenten sjilv utse en
besiktningsman och att endast om konsumenten inte utser nd-
gon besiktningsman, fir niringsidkaren gora det, alternativt att
parterna utser en besiktningsman gemensamt. Eftersom GAR-
BO Forsikring AB:s avtalsvillkor innebar att férsikringsbolaget
skulle godkinna den besiktningsman som konsumenten har ut-
sett, fann domstolen att denna utformning av avtalsvillkoret
stred mot bestimmelserna 1 54 § konsumenttjinstlagen
(1985:716). Avtalsvillkoret ansigs dessutom vara oskiligt enligt
3 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhillanden,
eftersom 54 § konsumenttjinstlagen utgdér tvingande konsu-
mentskyddande lagstiftning.
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Nir det giller det andra avtalsvillkoret anférde Marknads-
domstolen féljande. Enligt domstolens mening gjorde det péta-
lade avtalsvillkoret intrycket av att konsumenten ansvarar for de
fel som den anlitade entreprendren orsakar, dvs. det som forsik-
ringsavtalen syftar till att skydda. Det konstaterades dirvid att
det aktuella villkoret var utformat pd ett sddant vilseledande och
oklart sitt att det kunde leda till att konsumenten inte skulle
gora gillande sin lagenliga ritt till f6rsikringsersittning i de fall
d& entreprenéren har avvikit frin gillande byggnormer och fel
dirmed har uppstitt. Mot bakgrund av detta konstaterade dom-
stolen att avtalsvillkoret midste anses som oskiligt mot konsu-
menten 1 enlighet med 3 § lagen om avtalsvillkor 1 konsument-
torhéllanden.

Eftersom bdda avtalsvillkoren anvindes som standardvillkor i
GAR-BO Forsikring AB:s forsikringsavtal, fann Marknadsdom-
stolen motiverat att foérbjuda bolaget i framtiden anvinda de nu
nimnda eller visentligen samma villkor.

4.3.8 Undantagsbestammelser

Enligt 2 § lagen om byggfelstorsikring ska en byggtelstorsikring
omfatta skilig kostnad for att avhjilpa fel 1 byggnadens kon-
struktion, 1 material som anvints 1 byggnadsarbetet eller 1 utfo-
randet av arbetet, samt skilig kostnad fér att avhjilpa skador pd
byggnaden som orsakats av felet. Enligt 3 § samma lag ska en
byggfelstorsikring omfatta fel eller skador som visar sig efter det
att byggnadsarbetet har godkints vid en av forsakrmgsgwaren
angiven besiktning och som anmils inom tio &r efter ett sidant
godkinnande, eller i friga om smhus, om en sidan besiktning
inte har gjorts, ska forsikringen omfatta fel eller skador som vi-
sar sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en slutbe-
siktning enligt 53 § konsumenttjinstlagen (1985:716) eller efter
det att byggnadsarbetet annars avslutades och som anmils inom
tio &r ddrefter.
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For att en ersittning ska kunna betalas ut 1 friga om byggfel
och skada i flerbostadshus eller smihus, giller att inga av 1 lagen
medgivna och/eller forsikringsbolagens egna undantagsbestim-
melser ir tillimpliga. De flesta forsikringsbolagen anger 1 regel i
sina avtalsvillkor att f6ljande fel, skador eller kostnader inte om-
fattas av byggtelstorsikringen.

e Fel eller skada, som har upptickts eller borde ha upptickts
fore eller vid godkind slutbesiktning eller otillrickligt dtgir-
dande av sidant fel eller skada.

e I friga om smdhus - fel eller skada som omfattas av en lim-
nad garanti eller av felansvar enligt 59 § konsumenttjinstla-
gen ersitts endast om det visas antingen att den ansvarige
inte kan fullgora sitt dtagande eller att dtagandet inte fullgors
eller kan vintas bli fullgjort inom skilig tid.

e If{rdga om flerbostadshus - fel eller skada som omfattas av en
limnad garanti eller av felansvar ersitts endast om det visas
antingen att den ansvarige inte kan fullgéra sitt dtagande eller
att dtagandet inte fullgors eller kan vintas bli fullgjort inom
skilig tid.

e Féorsikringshavarens kostnader for avhjilpande av fel eller
skada innan anmilan till férsikringsbolaget ir gjord och &t-
girden ir godkind av forsikringsbolaget.

» Kostnad for skada och avbrott 1 rérelse eller ersittning for
inkomstférlust.

e Ansvar och kostnad for forsening eller dréjsmal.

e Ekonomisk skada som t.ex. hyresbortfall, kostnad fér kost
och logi, kostnad fér flyttning, férvaring av 16sére eller vir-
deminskning.

e Ansvar och kostnad for skada som kan eller skulle kunna
tickas av andra forsikringar exempelvis entreprenadforsik-
ring, fastighetsforsikring, maskinforsikring, allrisksforsik-
ring eller villaférsikring, oavsett om sidana forsikringar gill-
er eller inte.
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Kostnader for att avhjilpa fel och skada som omfattas av fir-
digstillandeskydd sdsom fullgérandeférsikring, bankgaranti
eller motsvarande sikerhet.

Fel eller skada p& egendom och anliggningar utanfér bygg-
naden liksom yttre markarbeten och ledningar eller egen vat-
ten- och avloppsanliggning.

Fel eller skada som maiste antas sakna betydelse f6r byggna-
den eller f6r dem som bor eller vistas 1 byggnaden, exempel-
vis torksprickor 1 ytskikt. Fel eller skada som kostar mindre
in 0,2 prisbasbelopp att tgirda ersitts aldrig av forsikring-
en.

Fel eller skada som har villats av den som ir eller har varit
byggnadens idgare eller av dennes anstillda, sivida inte felet
eller skadan véllats dven av nigon annan eller om det annars
finns sirskilda skal.

Fel eller skada pd elektrisk apparat eller annan maskin- och
hushillsutrustning och datoriserade styr- och reglersystem,
utrustning fér virme och ventilation, inklusive solvirme-
och naturvirmesystem, kamin eller 6ppen spis, simbassing,
sophanteringsutrustning, dammsugare, antenn och parabol.
Utrednings-, sakkunnig-, eller ombudskostnad som férsik-
ringshavaren har i anledning av skadehindelse.

Kostnader 1 anledning av tvist.

Skada pd grund av olyckshindelse, &lder och bruk, slitage,
vanvérd, bristfilligt underhall, felaktig skotsel eller liknande
omstindighet.

Kostnader for dtgird som innebir foérbittring av byggnaden
jimfoért med ursprungligt utférande.

Forekomst, kvalitet och kvantitet av vatten frin vattentikt.
Forekomst av radon.

Atkomstkostnad fér att 3tgirda fel eller skada till den del
dtkomstkostnaden avser dtgird pd annan egendom in forsik-
rad leverans och/eller entreprenad.
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e Kostnader for att avhjilpa fel och skada som enbart medfor
stérning ur utseendesynpunkt, sdvida inte myndighet 3lagt
den forsikrade att vidta dtgird.

e Kostnader f6r att avhjilpa fel och skada pd egendom utanfor
byggnaden, dock omfattas ledningar fram till anslutnings-
punkt f6r kommunens ledningsnit.

e Fel och skada som helt eller delvis orsakats eller bestdr av
immissioner eller asbest eller av utifrdn kommande luftfor-
orening, vibration eller buller.

e Fel som pd grundval av det vetenskapliga och tekniska ve-
tande vid den tidpunkt di arbetet utférdes inte var mojligt
att uppticka, eller skada som orsakats av sdant fel, s.k. ut-
vecklingsfel.

e Skada pd annans egendom.

e Kostnad som kan uppstd pga. myndighets 3tgird, krig, ter-
rorhandling, forstirkt forsvarsberedskap, brist pd arbets-
kraft, strejk, lockout, blockad eller annan omstindighet av
motsvarande slag som forsikringsbolagen inte rider over.
Forsikringen omfattar inte kostnader vars uppkomst eller
omfattning har samband med atomkirnprocess, t.ex. kirn-
klyvning, kirnsammansmiltning eller radioaktivt sonderfall.

I friga om firdigstillandeskydd fér smahus, anger forsikrings-
bolagen féljande undantag som inte berittigar till ersittning.

e Kostnad for skada och avbrott 1 rérelse eller vite, skadestind
eller kostnader for forcering, férsening eller dréjsmal.

e Ekonomisk skada som t.ex. hyresbortfall, kostnad fér kost
och logi, férdyrade levnadskostnader, kostnad for flyttning,
férvaring av 18sore, virdeminskning eller ersittning fér in-
komstforlust.

» Tilligg och indringsarbeten som inte har anmilts enligt
forsikringsgivarnas angivet sitt.

e Ansvar mot tredje man, kommunala och statliga avgifter och
byggherrekostnader, oavsett om entreprenéren genom avtal
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har 6vertagit betalningsansvaret for dessa kostnader eller
inte.

Skada som omfattas av en entreprenad-, villa-, fritidshus-
eller fastighetsforsikring, oavsett om sidan finns eller inte.
Oskiliga kostnader for att dtgirda fel och/eller foljdskada.
Utrednings-, sakkunnig-, eller ombudskostnad som férsik-
ringshavaren har 1 anledning av skadehindelse.

Kostnader 1 anledning av tvist.

Kostnader for intyg, dokumentation, protokoll, ritningar,
inklusive underlag, instruktioner, drifts- och skétselanvis-
ningar, dataprogram, myndighetsdokument och liknande
som ingdr 1 entreprenaden.

Egen vatten- och avloppsanliggning eller férekomst, kvalitet
och kvantitet av vatten frin vattentikt.

Atkomstkostnad for att 3tgirda fel och/eller féljdskada till
den del dtkomstkostnaden avser dtgird pd annan egendom in
forsikrad leverans och/eller entreprenad.

Kostnad som kan uppstd pga. myndighets &tgird, krig, ter-
rorhandling, forstirkt forsvarsberedskap, brist pd arbets-
kraft, strejk, lockout, blockad eller annan omstindighet av
motsvarande slag som forsikringsbolaget inte rider &ver.
Forsikringen omfattar inte kostnader vars uppkomst eller
omfattning har samband med atomkirnprocess, t.ex. kirn-
klyvning, kirnsammansmiltning eller radioaktivt sénderfall.

Antalet undantagsbestimmelser som forsikringsbolagen anvin-
der i sina forsikringsavtal ir omfattande, dven om de ligger inom
ramen for lagens bestimmelser, med undantag frin de villkor
som tidigare har anvints av GAR-BO Férsikrings AB och som
nyligen har férbjudits av Marknadsdomstolen. Aven om bygg-
felsforsikringen fungerar som en specialtorsikring och egna av-
grinsningar finns f6r all typ av férsikringsrorelse, dr det uppen-
bart att situationer di en ersittning kan komma i friga ir fi.
Dirmed finns det fog att anta att syftet med byggfelsférsikring-
en inte har infriats till f6ljd av i lagen medgivna forsikringsvill-
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kor och férsikringsbolagens egna villkor som avsevirt begrinsar
mojligheten att fi ut nigon ersittning vid eventuella fel. Bygg-
felsforsikringen forefaller dirfor inte utgdra ndgon garanti, till
skillnad frin dess ursprungliga syfte, for att drabbade byggherrar
kan hillas skadeldsa pd grund av uppdagade skador och byggfel.

Med anledning av detta kan det siledes ifrdgasittas huruvida
forsikringspremierna, huvudsakligen 1 fallet GAR-BO Férsik-
rings AB, dr proportionerliga 1 férhillande till f6rsikringsersict-
ningar och om byggfelsforsikringen 6ver huvud taget ska vara
obligatorisk.

4.3.9 Owrigt

Det férekommer ocksd att byggherrar forsoker kringgs reglerna
bland annat genom att medvetet ange en alldeles for 18gt upp-
skattad byggkostnad for att undvika att teckna en byggfelsfor-
sikring.

Vidare har det uppdagats fall d& mindre seriésa byggforetag
driver sin verksamhet i bulvanbolag, som efter en tid gir 1 kon-
kurs eller annars hamnar pd obestind for att sedan dterigen starta
upp sin verksamhet. I praktiken innebir detta att byggfel som
har begdtts av ett sidant bolag endast kan regleras genom en
byggfelstorsikring, 1 de fall en sddan forsikring anses vara till-
limplig. Frigan om hur man ska komma till ritta med denna
problematik bor utredas ytterligare.
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5 SOU 2005:30 Lagen om
byggfelstorsakring — En
utvardering

5.1 Bakgrund

Regeringen beslutade 1 juni 2002 att tillkalla en sirskild utredare
med uppdrag att allsidigt belysa vissa frigor om byggnadsdekla-
rationer, byggnadsregister samt byggfelsforsikringar. Utred-
ningen skulle bland annat utvirdera om lagen (1993:320) om
byggtelstorsikring m.m. fungerar pa det sitt som har varit avsett
och foresld de lagindringar som ir motiverade. I utredningsupp-
draget ingick dessutom att dverviga om kravet pd en byggfels-
forsikring borde utvidgas till att dven avse andra byggnader in
bostadshus.

5.2 Utredningens férslag till forandringar

Byggnadsdeklarationsutredningen redovisade sina éverviganden
och férslag 1 mars 2005 1 betinkandet Lagen om byggfelsforsik-
ringar - En utvirdering (SOU 2005:30). Utredningen ansig att
dagens regelsystem 1 huvudsak ir vil utformat for att tillgodose
onskemadlet om att ansvaret for fel och skador ska stanna hos den
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eller de som faktiskt kan forebygga fel eller skador. Utredningen
foreslog bland annat att lagen om byggfelsférsikring dven skulle
gilla vid tillbyggnader och andra visentliga indringar av flerbo-
stadshus nir dessa leder till att ytterligare bostadsligenheter in-
rittas eller byggnadens livslingd ¢kar avsevird. Ett krav skulle
dock alltid vara att det krivs en bygganmilan for att férsikrings-
plikten ska utlosas. Utredningen ansdg att lagen borde tydliggo-
ras sd att det framgick att byggfelstorsikringen borjar gilla frin
det att byggnadsarbetet godkindes vid en av férsikringsgivarna
angiven besiktning.

5.3 Remissynpunkter

Byggnadsdeklarationsutredningens betinkande Lagen om bygg-
felsforsikringar - En utvirdering (SOU 2005:30) har remissbe-
handlats. En sammanstillning av remissyttrandena finns tillging-
lig i Miljédepartementet (dnr. M2005/2941/H). En detaljerad
redogodrelse for remissinstansernas syn pd utredningens betin-
kande och forslag i frigan om forindringar av den lagstiftning
som berdr byggfelstorsikring limnas 1 departementspromemori-
an Skydd mot fel och obestind inom bostadsbyggandet (Ds
2007:8, s. 45 ff). Bland synpunkterna nimns sirskilt féljande.

Flertalet byggherrar ansig att kostnaderna fér forsikringen ir
allefor hoga 1 forhéllande till nyttan.

Skyddet for bestillare av bostadsbyggnader genom lagar och
avtal har forbittrats avsevirt under senare r. Vid smihusentre-
prenader och entreprenader reglerade av AB 04 har byggfelsfor-
sikringen frimst karaktiren av insolvensskydd genom att trida
in nir entreprendren pd grund av obestind inte lingre kan full-
gora sina legala eller avtalsenliga skyldigheter.

For bestillare som ir niringsidkare innebir lagen avtalsfrihet i
friga om forsikringsbelopp och sjilvrisk. Lagens krav pd forsik-
ring uppfylls fér dessa dven om férsikringsbeloppen inte ir
kostnadstickande och sjilvrisken hég. Inget tyder dock pd att
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denna mojlighet skulle utnyttjas systematiskt. En vanlig sjilvrisk
for flerbostadshus synes vara fem prisbasbelopp.

For konsumenter som péstdr sig vara sjilvbyggare utan att ha
upphandlat nigra tjinster vid byggstarten uppfylls lagens krav pd
forsikring genom en byggfelsforsikring f6r material till ett virde
pd hogst en miljon kr och en premie pd ca 12 000 kr. En bygg-
felstorsikring for material 4r meningslos och tillfér ingenting i
forhdllande till konsumentkodplagen. Nigot firdigstillandeskydd
for eget arbete kan varken krivas eller limnas.

Av 9 a § andra stycket forsikringsrorelselagen (1982:713) fol-
jer att en byggfelsforsikring far limnas endast av forsikringsfo-
retag med tillstdnd att driva férsikringsrorelse 1 Sverige, och att
firdigstillandeskydd i form av en férsikring fir limnas endast av
forsikringsforetag med ullstdnd att driva forsikringsrorelse 1 det
land dir forsikringstagaren har sin vanliga vistelseort eller eta-
bleringsstille. Jimfort med ett likvirdigt svenskt foretag dr det
svz‘irare/dyrare for ett utlindskt foéretag som inte har varit
verksamt 1 Sverige att 3 en byggfelstorsikring. Det beror pd svi-
righeter och kostnader for att 3 upplysnlngar om foéretaget och
att stilla regresskrav pd foretaget 1 foretagets hemland. Ett ut-
lindskt féretag kan sannolikt inte i praktiken erbjuda ett firdig-
stillandeskydd i form av en férsikring utan ir hinvisat till att
stilla bankgaranti. Det ir inte prévat om lagen om byggfelsfor-
sikring i dessa delar kan anses innebira ett handelshinder.

Det ir byggnadsnimnden som ska kontrollera om det finns
en byggfelsforsikring och, 1 férekommande fall, ett firdigstil-
landeskydd. Nimnden ska dock inte kontrollera att forsikringen
och firdigstillandeskyddet i det enskilda fallet uppfyller de krav
som uppstills i1 lagen om byggfelsférsikring (prop. 2003/04:45 s.
120). I friga om smihus ska nimnden ocksd préva behovet av en
byggtelstorsikring vid tillbyggnad och ombyggnad samt vid ny-
byggnad av fritidshus. Byggnadsnimndens uppgifter 1 dessa av-
seenden ir visensskilda frin de uppgifter byggnadsnimnden har
1 6vrigt enligt plan- och bygglagen (1987:10), men torde ind3
vara okomplicerade att skota sd linge lagens krav pd forsikring dr
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entydiga, som vid nybyggnad av flerbostadshus och vid nybygg-
nad av smdhus f6r permanent boende i huvudsak genom upp-
handlade tjinster. Vid andra itgirder i friga om smihus stills
nimnden infér bedémningar utanfér nimndens egentliga kom-
petens. Vid ombyggnad av flerbostadshus ska nimnden préva
om 3tgirderna avsevirt forlinger byggnadens brukstid. Det finns
skil att anta att byggnadsnimndernas bedémningar 1 dessa avse-
enden varierar frdn kommun till kommun.
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S} Ds 2007:8 Skydd mot fel och
obestand inom
bostadsbyggandet

6.1 Bakgrund

Ar 2006 tillsatte regeringen en sirskild utredare med uppgift att
utreda frigan om den obligatoriska byggfelstorsikringen for
flerbostadshus med utgdngspunkt i Byggnadsdeklarationsutred-
ningens forslag och remissinstansernas synpunkter.

6.2 Utredningens férslag till férandringar

Utredaren redovisade sina éverviganden och férslag 1 februari
2007 1 departementspromemorian Skydd mot fel och obestind
inom bostadsbyggandet (Ds 2007:8). Utredningen ansig att ett
obligatoriskt skydd mot byggfel borde begrinsas till att gilla bo-
stadsrittsforeningar och konsumenter vid nybyggnad, tillbygg-
nad och mycket omfattande ombyggnad av permanenta bosti-
der. Skyddet féreslogs avse upphandlade tjinster och varor, och
gilla nir entreprendren inte kan fullfélja normala 3taganden.
Kravet pd en sikerhet for byggfel foreslogs utformas sd flexibelt
att det kan uppfyllas av minga olika aktdrer. Sikerheten fore-
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slogs bestd av en forsikring eller en bankgaranti, om inte Kam-
markollegiet medger annat. I 6vrigt foreslog utredningen féljan-
de.

Lagen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m. bér upphivas
och ersittas av en ny lag om sikerhet f6r byggfel till f6rmén for
bostadsrittstéreningar och konsumenter vid bostadsbygge.

En niringsidkare som uppfor eller bygger till hus som helt el-
ler till 6vervigande del ska anvindas som bostad fér permanent
bruk, ska stilla sikerhet f6r byggfel om bostadshuset dr avsett
for en bostadsrittsforening eller en konsument. Sikerhet ska
dven stillas vid omfattande ombyggnad av sidant hus. Sikerhet
for byggfel krivs dock inte om bostadsrittsféreningens eller
konsumentens betalning till niringsidkaren understiger ett visst
belopp. Innan niringsidkaren har limnat bevis om sikerheten till
bostadsrittsforeningen eller konsumenten, har denne ritt att
hilla inne all betalning till niringsidkaren.

Sikerheten for byggfel ska stillas till formén f6r képaren och
gilla under den tiodriga reklamationsfristen. Fér konsumenter
ska dven finnas ett firdigstillandeskydd. Sikerheten ska bestd av
en forsikring, en bankgaranti eller en annan sikerhet som upp-
fyller villkor som har faststillts av Kammarkollegiet. Sikerheten
ska innehdlla villkor om att den giller dven om bostadshuset
overgdr till ny dgare.

Sikerheten ska omfatta ett belopp som motsvarar minst tju-
gofem procent av bostadsrittstéreningens eller konsumentens
betalning till niringsidkaren.

I friga om en konsument fir sikerheten tas i ansprik for att
ticka kostnader for att firdigstilla bostadshuset om niringsidka-
ren hamnar 1 sidant drojsmal att koparen har ritt att hiva avtalet.
Efter en godkind slutbesiktning eller motsvarande fir sikerhe-
ten tas 1 ansprak for att ticka kostnader for att avhjilpa annat dn
obetydliga fel i bostadshuset och kostnader for att avhjilpa ska-
dor pd bostadshuset som orsakats av sddant fel, om kostnaden
for att avhjilpa skadan inte ticks av en sirskild forsikring. Si-
kerheten fir dock inte tas 1 ansprik for att ticka kostnader for
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att avhjilpa fel och skador, om niringsidkaren enligt lag eller av-
tal har ansvar for att avhjilpa felen eller skadorna, och kan full-
gora sitt dtagande och gor det inom skilig tid.

Innan sikerheten fir tas i ansprik for att ticka kostnader for
att avhjilpa fel eller skador ska képaren svara for en viss sjilvrisk.

Nir sikerheten har tagits 1 ansprdk évertar den som limnat
sikerheten bostadsrittsféreningens eller konsumentens ritt till
ersittning frin andra.

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

I bostadsrittslagen (1991:614) bér inféras ett férbud mot
upplételse av bostadsritt om det for de ligenheter som berérs av
uppldtelsen behovs sikerhet f6r byggfel och bevis om sidan si-
kerhet saknas.

6.3 Remissynpunkter

Departementspromemorian Skydd mot fel och obestind inom
bostadsbyggandet (Ds 2007:8) har remissbehandlats. En sam-
manstillning av remissyttrandena finns tillginglig 1 Miljodepar-
tementet (dnr. M2007/11107/H). Nedan limnas en samman-
fattning av remissinstansernas syn pi departementspromemori-
ans forslag pd byggfelsforsikringslagstiftningen.
Remissinstanserna var mycket eniga kring férslaget att un-
danta s.k. sjilvbyggare, hyresligenheter och fritidshus frin kra-
vet pd byggfelsforsikring eller féreslagen sikerhet. Endast for-
sikringsbranschens remissinstanser motsatte sig detta. Forslaget
om att en banksikerhet eller andra former av sikerhet bér kunna
godtas som alternativ till en byggfelsforsikring fick ett brett
stdd. Flera remissinstanser ansdg dessutom att det vore mest
limpligt med en frivillig byggfelstorsikring f6r bostadsritter.
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/ SOU 2008:68 Bygg — helt
enkelt!

7.1 Bakgrund

En ytterligare utredning tillsattes 1 september 2007 med uppdrag
att se over vissa frigor i plan — och bygglagstiftningen. Utred-
ningen fick genom ett tilliggsdirektiv 1 uppdrag att utreda moj-
ligheten att 1 viss utstrickning begrinsa tillimpningsomradet for
lagen om byggfelsforsikring.

7.2 Utredningens forslag till forandringar

Byggprocessutredningen lade 1 juni 2008 fram sitt betinkande
Bygg — helt enkelt! (SOU 2008:68). Utredningen féreslog att
kravet pd byggfelsforsikring inte skulle gilla vid arbeten som
utférs av byggherren sjilv eller hans anstillda.

Skilen for forslaget angavs vara féljande. Nir det giller den
renodlade sjilvbyggaren som inte handlar upp ndgra som helst
moment av utférandet har sjilvbyggaren ett fullgott skydd for
eventuella fel 1 materialet genom bestimmelserna 1 konsument-
koplagen (1990:932). I de fall det uppticks fel 1 utférandet av
byggarbeten, har konsumenten ingen motpart att stilla kravet
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mot, eftersom han eller hon har utfort allt arbete sjilv. Detta
moment dr redan eliminerat 1 det gillande férsikringsskyddet 1
enlighet med villkor som grundas pd 6 § forsta stycket 1 lagen
om byggfelsforsikring m.m. Det ir ocksd mycket ovanligt att fel
1 konstruktionen ir orsaken till de byggfel som uppdagas. Mot
bakgrund av detta bor den renodlade sjilvbyggaren utan oligen-
heter kunna undantas frin det obligatoriska forsikringsskyddet.

Den delade entreprenaden faller ocksd utanfér vad man med
normalt sprikbruk betecknar sjilvbyggeri, si linge som allt ut-
forande handlas upp av byggherren. Grinsdragningsproblemen
boérjar uppstd 1 de fall dir byggherren sjilv utfér en arbetsinsats,
medan 6vriga delar av bygget utférs av olika sidoentreprendrer.
Utredningen féreslog att det i sddana situationer bor finnas en
byggfelstorsikring som ticker allt utom de arbetsmoment som
byggherren viljer att sjilv utféra. Foljden av detta blir att den
delen av bygget som byggherren utfor sjilv faller utanfér den
obligatoriska forsikringen. Infor startbeskedet bor det sledes
klarliggas 1 vilken utstrickning som byggherren sjilv avser att
utféra arbeten och 1 vilka delar som upphandling av entreprené-
rer kommer att ske. Enligt utredningen blir denna grinsdragning
sedan avgoérande for byggnadsnimndens stillningstagande till
huruvida det behdvs ndgon byggfelstorsikring eller inte och, om
en forsikring behovs, vilka arbetsmoment den ska omfatta. Ut-
redningen foreslog att det 1 1 a § lagen om byggfelsforsikring
m.m. fors in en bestimmelse om att en byggfelstorsikring inte
behdvs for arbeten som utfors av byggherren sjilv eller dennes
anstillda.

Nir det giller nyckelfirdiga hus faller de utanfér ramen for
vad som betecknas som sjilvbyggeri. Utredningen ansdg att den
kategorin dven 1 fortsittningen bér omfattas av byggtelstorsik-
ringen.
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7.3 Remissynpunkter

Byggprocessutredningens betinkande har remissbehandlats. En
sammanstillning av remissyttrandena finns tillginglig i Miljode-
partementet (dnr. M2008/2877/H). Nedan limnas en samman-
fattning av remissinstansernas syn pi departementspromemori-
ans forslag 1 frigan om forindringar av den lagstiftning som be-
ror byggfelstorsikring.

En 6vervigande majoritet av remissinstanserna var positiva
till Byggprocessutredningens forslag att undanta s.k. sjilvbygga-
re frdn kravet pd byggfelsforsikring. Ett antal remissinstanser
ansig dessutom att forsikringssystemets utformning borde ses
over och att lagen om byggfelsforsikring borde avskaffas. Vissa
remissinstanser ansdg att byggfelsférsikringen borde ersittas
med ett insolvensskydd for enskilda bostadskonsumenter medan
andra tyckte att kravet pd byggfelstorsikring borde begrinsas till
de arbeten dir det finns ett sirskilt behov av konsumentskydd.

Konsumentverket anforde att ett slopande av forsikringskra-
vet borde ske snarast dd nyttan av en byggfelsforsikring for en
sjilvbyggare dr férsumbar. Linkopings kommun anférde att la-
gen borde ses dver 1 storre utstrickning, att forslaget medfor
kvarstdende tolkningsproblem om ansvarférhdllandet om att
teckna forsikring. Karlstads kommun delade utredningens slut-
sats att byggforsikringsskyddet kan slopas for den renodlade
sjilvbyggaren och har anfért att byggnadsnimnderna kan hamna
1 svira beslutssituationer nir det handlar om grinsdragningar och
bedémningar av behovet av byggfelsférsikring. AB Bostadsga-
ranti anfoérde att det undantag som utredningen foreslog borde
gilla 1 de fall dir byggherren sjilv, utan anlitande av niringsidka-
re, uppfér smihuset, men dven i de fall nir byggherren anlitar
niringsidkare 1 begrinsad omfattning. Byggherrarna Sverige AB
hade inga invindningar mot att byggfelsforsikring inte lingre
ska behovas for arbeten som utfors av byggherren sjilv eller av
byggherrens anstillda samt anférde att lagen om byggfelsforsik-
ring borde avskaffas och ersittas med ett insolvensskydd fér en-
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skilda bostadskonsumenter. GAR-BO Férsikring AB anférde
att lagen om byggfelsforsikring undantar bestillarens egna arbe-
ten frin forsikringsskyddet och att det enda logiska ir att det
forblir sd. Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO AB)
avstyrkte utredningens férslag. De anférde att byggfelsforsik-
ringen 1 forsta hand borde ses som ett konsumentskydd samt att
det inte finns skil for att gora byggfelsférsikringen beroende av
vem som har utfért arbetet. SABO AB ansig att lagstiftningen
borde utformas som ett insolvensskydd fér konsumenter som
endast omfattar egnahem och bostadsrittshus.
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8  Overvaganden och forslag

8.1 Avskaffande av den obligatoriska
byggfelsforsakringen

Promemorians forslag: Kravet pd den obligatoriska byggfelsfor-
sikringen tas bort. Lagen (1993:320) om byggfelstorsikring
m.m. upphivs och ersitts av en ny lag om firdigstillandeskydd.

Skilen for promemorians forslag

Utvirderingen av lagen om byggfelsforsikring visar att det finns
ett flertal brister med det nuvarande férsikringssystemet. Resul-
tatet av utredningsarbetet indikerar att lagens syfte har blivit &si-
dosatt dels genom bristfillig utformning av regelverket, dels ge-
nom att tillimpningen av lagen har fitt en annan inriktning in
vad som avsdgs vid lagens tillkomst. Bristerna ir sidana att lagen
inte bedéms har uppndtt sitt syfte avseende skyddet for bygg-
herren vid byggfelsforsikring. Skilen till detta ir f6ljande.
Marknaden for byggfelsforsikring respektive firdigstillande-
skydd domineras av en synnerligen begrinsad konkurrens. Bo-
lagsledningen 1 majoriteten av de verksamma forsikringsbolagen
har eller har haft en stark anknytning till byggbranschen genom
sina styrelseuppdrag eller ledande operativa befattningar i férsik-
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ringsbolagen och direkt eller indirekt aktieinnehav 1 f6rsikrings-
bolagen respektive marknadsledande byggforetag.

Antalet undantagsbestimmelser som férsikringsbolagen an-
vinder 1 sina forsikringsavtal ir omfattande, dven om de ligger
inom ramen f6r lagens bestimmelser, med undantag frin de vill-
kor som tidigare har anvints av GAR-BO Forsikrings AB och
som nyligen har férbjudits av Marknadsdomstolen. Aven om
byggfelstorsikringen fungerar som en specialférsikring och egna
avgrinsningar finns for all typ av forsikringsrorelse, ir det up-
penbart att situationer di en ersittning kan komma i frga ir f3.

Samtliga férsikringsbolag tillimpar villkoret om att ansvar
och kostnad fér skada som kan eller skulle kunna tickas av andra
forsikringar, exempelvis entreprenadforsikring, fastighetsfor-
sikring, maskinforsikring, allrisksférsikring eller villaférsikring,
oavsett om sddana forsikringar giller eller inte, inte omfattas av
byggfelstorsikringen. Med tanke pd denna begrinsning kan inte
uteslutas att enskilda byggherrar som inte har samtliga dessa for-
sikringar, som normalt ticker eller skulle kunna ticka byggfel
eller skador, limnas utan skydd. Frin férsikringstagarnas syn-
punkt innebir siledes denna undantagsbestimmelse en viss ur-
holkning av férsikringsskyddet.

Dessutom har ett av forsikringsbolagen 1 sina forsikringsav-
tal anvint sddana avtalsvillkor som nyligen har férbjudits av
Marknadsdomstolen med motivering av att de strider mot be-
stimmelserna 1 54 § konsumenttjinstlagen (1985:716) och ir
oskiliga enligt 3 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor 1 konsu-
mentférhillanden.

Dirmed finns det fog att anta att syftet med byggfelsforsik-
ringen inte har infriats till f6ljd av i lagen medgivna f6rsikrings-
villkor och férsikringsbolagens egna avtalsvillkor som begrinsar
mojligheten att i ut nigon ersittning vid eventuella fel och ska-
dor till f6ljd av dem. Byggfelsforsikringen forefaller dirfor inte
utgdra ndgon garanti, till skillnad frdn dess ursprungliga syfte,
for att drabbade byggherrar kan hillas skadelésa pd grund av
uppdagade skador och byggfel.
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Dessutom ir antalet fall som utbetalning av férsikringser-
sittning har varit aktuellt under tiden di lagen har varit 1 kraft
begrinsat. Denna bild bekriftas iven av Finansinspektionens
sammanstillning av férsikringsbolagens redogorelser avseende
bolagens forsikringsverksamhet, dir det bland annat framgér att
mellan 2000 och 2009 GAR-BO Forsikring AB:s forsikrings-
tekniska resultat har uppgatt till ca 53,9 procent av de inbetalda
premierna. Detta ir klart avvikande frin de 6vriga riksskadebola-
gens forsikringstekniska resultat, som i regel varierar mellan ca 5
och 15 procent av premieintikterna.

Mot bakgrund av den kritik som har framférts 1 olika sam-
manhang samt de handlingar som Miljédepartementet har tagit
del av finns det anledning att ifrigasitta, huvudsakligen 1 fallet
GAR-BO Forsikrings AB, dels huruvida férsikringspremierna
ir proportionerliga 1 férhdllande till f6rsikringsersittningar vid
byggfel och skador till {6]jd av dem, dels huruvida den begrinsa-
de omfattningen av utbetalningar ir férenlig med lagens syfte.

Nir det giller byggfelstorsikring for flerbostadshus, di bade
byggherren och entreprenéren dr niringsidkare, har Finansin-
spektionen inte lingre den tillsyn som férutsattes vid lagens till-
komst. Till skillnad frin flerbostadshus, omfattas den allminna
tillsynen av férsikringsvillkors skilighet 1 friga om byggfelsfor-
sikring och firdigstillandeskydd fér smahus i konsumentférhal-
landen av Konsumentverket. Ndgon sammanhéllen myndighets-
tillsyn av tillimpningen av bestimmelserna om byggfelsforsik-
ring och firdigstillandeskydd i friga om flerbostadshus och
smihus finns sdledes inte.

Byggnadsnimndernas bedémningar huruvida det foéreligger
en skyldighet att teckna en byggfelsforsikring och ett firdigstil-
landeskydd gors i det enskilda fallet och varierar runt om 1 lan-
det. Att det saknas en entydig praxis pd omrddet kan delvis for-
klaras med att byggnader har en varierande utformning och 3lder
och att produktionskostnaderna varierar fran fall till fall. Avsak-
nad pd entydig praxis bedéms dock skapa oférutsebarhet bland
byggherrarna och 6kar osikerheten vid bostadsbyggande.
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Mal och irenden som har rért frigor om byggfelsforsakrmg
och firdigstillandeskydd och som har provats 1 allminna dom-
stolar har dock under de senaste tio dren varit férhéllandevis fa.
Detta kan férmodligen forklaras med att de tvistande parterna
antingen har nitt en forlikning, efter exempelvis beslut av All-
minna reklamationsnimnden, eller att tvisterna aldrig har nitt en
domstol bland annat pd grund av risken att {3 std for sina egna
och fér motpartens rittegingskostnader, som foér en enskild
konsument kan framstd som orimligt hoga.

Det faktum att det i huvudsak endast finns fyra forsikrings-
bolag som stiller ut byggfelsforsikringar och firdigstillande-
skydd, varav tvi av de delar pd drygt tva tredjedelar av markna-
den, gor att konkurrensen blir timligen begrinsad. I samman-
hanget bor noteras att endast tvd férsikringsbolag av samtliga
verksamma utfirdar firdigstillandeskydd i de fall di byggnadsar-
beten utférs av en niringsidkare fér en konsuments rikning. F3
verksamma aktdrer och avsaknad pd en effektiv konkurrens dem
emellan innebir 1 regel ett stort inflytande pd marknaden. Sniva
villkor och dilig konkurrens innebir dessutom ett svagt skydd
for kunden.

Bestimmelsernas utformning i lagen om byggfelsforsikring
samt dess tillimpning framstdr som bristfilliga, inte minst med
anledning av att konkurrensférhillanden mellan byggforetag i
viss utstrickning styrs av enstaka forsikringsbolag, som dessut-
om igs av byggentreprenérer verksamma pd den svenska bygg-
och fastighetsmarknaden. Frin forsikringsbolagens och konsu-
menternas synvinkel ir det dock grundliggande att kunna hante-
ra risker férenade med oseridsa byggaktdrer pd marknaden, lik-
som att kunna gora en distinktion mellan de entreprenérer som
ir seridsa och de som riskeras att drabbas av konkurs eller brist-
fillig genomférande av byggarbetena.

I 6verlag ir det tveksamt om férsikringsbolagen ska ha sida-
na ldngtgdende mojligheter att, pd affirsmissiga villkor, {3 beslu-
ta 6ver vilka byggprojekt som ir godtagbara eller inte, sirskilt
med hinsyn till att det ror sig om tvingande lagstiftning och att
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konkurrensen mellan férsikringsgivarna dr ytterst begrinsad.
Dessutom kan ifrdgasittas om forsidkringsbolagens vittgdende
befogenheter att, med grund 1 affirsmissighet och entreprens-
rens risknivd, vigra att stilla ut den obligatoriska byggfelsférsik-
ringen och att i hég grad kunna bestimma 6ver forsikringspre-
mierna samt sjilvrisken 1 friga om flerbostadshus, kan anses
uppfylla kriterier f6r myndighetsutévning. Denna bild bekrifta-
des dven av Lagrddets uppfattning 1 frigan redan vid lagens till-
komst 1993.

Mot bakgrund av detta samt i syfte att effektivisera den gil-
lande plan- och bygglagstiftningen foreslis som ett forsta steg
att kravet p& den obligatoriska byggfelstorsikringen tas bort.
Kravet pd firdigstillandeskydd foreslds behillas. Till skillnad
frin den obligatoriska byggfelsférsikringen, har kravet p8 firdig-
stillandeskydd fungerat mer indamadlsenligt. Detta bland annat
di firdigstillandeskyddet inte dr forenat med sjilvrisk, att det
finns betydlig mindre undantagsbestimmelser samt att utrym-
met for skilighetsavvigningar dr snivare. Dessutom kan ett far-
digstillandeskydd, ull skillnad frén en byggfelstérsikring, utfir-
das av bdde banker och férsikringsforetag, vilket gor att det
finns fler aktorer pA marknaden som kan erbjuda sddana produk-
ter.

Med anledning av detta foreslds en ny lag om firdigstillande-
skydd som ersitter den nuvarande lagen (1993:320) om bygg-
felstorsikring m.m. Den nya lagen foéreslds till 6vervigande del
innehilla en spriklig och redaktionell omarbetning av de nuva-
rande bestimmelserna avseende firdigstillandeskydd i friga om
en- och tvibostadshus som i dag finns 1 lagen (1993:320) om
byggfelstorsikring m.m.

Som f6ljd av att den obligatoriska byggfelsférsikringen fore-
slas avskaffas, foreslds bestimmelserna om firdigstillandeskydd
indras. Andringarna omfattar tvi nya paragrafer samt redaktio-
nella indringar. Foreslagna 12 § motsvarar i huvudsak nuvarande
10 §. Paragrafen giller enligt nuvarande reglering endast for
byggfelstorsikring, men ir relevant att gilla dven for firdigstil-
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landeskyddet. Andringen innebir att férsikringsbolagens ritt att
vigra att stilla ut en forsikring med hinsyn till skaderisken eller
nigon annan sirskild orsak tas bort. Motivet till detta ir att for-
sikringsbolagen genom den nuvarande bestimmelsen i viss min
tenderar att pdverka byggnadsmarknaden, vilket kan styra kon-
kurrensen byggféretagen emellan. Det kan vidare ifrdgasittas om
detta dr forenligt med det EU-rittsliga regelverket p& konkur-
rensomrddet och om bolagens legitima vigran att stilla ut for-
sikringar liknar myndighetsutévning med tanke pd att lagen ir
tvingande och konkurrensen forsikringsbolagen emellan ir yt-
terst begrinsad.

Foreslagna 13 § motsvarar 1 huvudsak nuvarande 11 §. Para-
grafen giller enligt nuvarande reglering endast f6r byggfelstor-
sikring, men ir relevant att gilla dven for firdigstillandeskyddet.

Bestimmelserna om firdigstillandeskydd ir tillimpliga nir en
niringsidkare har dtagit sig att fér en konsuments rikning utféra
arbeten som avser ett smihus. Enligt uttalanden i propositionen
Stirkt konsumentskydd vid sm&husbyggande (2004/03:45, s. 116
f.) ir en byggfelstorsikring och ett firdigstillandeskydd obliga-
toriskt i samtliga fall d3 ett sm&hus uppfors och oavsett om det
ir en niringsidkare eller en konsument som ir byggherre. Enligt
dagens reglering ligger siledes skyldigheten att skaffa en bygg-
felstorsikring respektive ett firdigstillandeskydd pd byggherren.
Lagregeln dr utformad pd det viset att regelns tillimpning inte ir
beroende av om det ir en niringsidkare som ir byggherre eller
utfér byggnadsdtgirden. Det spelar siledes ingen roll om en nir-
ingsidkare uppfor huset 1 syfte att senare 6verldta det till en kon-
sument eller om niringsidkaren uppfér huset fér en konsuments
rikning. Trots att skyldigheten ligger pd byggherren, finns det
inget hinder mot att niringsidkaren, 1 de fall konsumenten ir
byggherre, tecknar en forsikring 1 stillet f6r konsumenten. Det
finns siledes starka skil som talar for att skyldigheten att se till
att det finns ett firdigstillandeskydd dven i fortsittningen bor
ligga pd byggherren.
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En alternativ 16sning till f6rslaget dr att antingen behilla den
nuvarande regleringen eller att upphiva lagen om byggfelsforsik-
ring 1 sin helhet, utan att ersitta den med en ny lag om firdigstil-
landeskydd. Eftersom det finns ett tydligt behov av regelférenk-
ling, bedoéms det forsta alternativet vara minst effektivt for att &
till stdnd en forbittring for bostadsbyggandet. Det andra alterna-
tivet att upphiva lagen i sin helhet utan att ersitta den med en ny
lag om firdigstillandeskydd tycks inte heller vara mest inda-
maélsenligt, dd bestimmelserna om firdigstillandeskydd har fun-
gerat mycket bittre till skillnad frén reglerna om byggfelsforsik-
ring.

8.2 Foljdandringar i plan- och bygglagen
(2010:900)

Promemorians férslag: Andringarna till f6ljd av att den obliga-
toriska byggfelsférsikringen avskaffas och att lagen om firdig-
stillandeskydd ersitter lagen (1993:320) om byggfelsforsikring
m.m. inférs 1 plan- och bygglagen (2010:900).

Skilen for promemorians forslag

Det foreslds vidare ett antal f6ljdindringar i den nya plan- och
bygglagen (2010:900). Andringarna ir en foljd dels av hinvisningar
till den nya lagen om firdigstillandeskydd som ersitter lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m., dels av att den obligatoris-
ka byggfelsforsikringen avskaffas.
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9 Forfattningskommentarer

9.1 Forslag till en ny lag om fardigstallandeskydd

Allmint

Den nuvarande lagen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m.
upphivs och ersitts av en ny lag om firdigstillandeskydd. Bak-
grunden till forslaget att upphiva hela lagen och placera bestim-
melserna, dndrade och nya, i en ny lag med en delvis ny disposi-
tion dr dels avskaffandet av den obligatoriska byggfelstorsik-
ringen, dels behovet av att sprikligt modernisera och férenkla
lagen. Den nya lagen innehiller till vervigande del en spriklig
och redaktionell omarbetning av de nuvarande bestimmelserna
avseende firdigstillandeskydd 1 friga om en- och tvdbostadshus
som &terfinns 1 lagen (1993:320) om byggfelstorsikring m.m.
Andringen innebir att bestimmelser om firdigstillandeskydd
moderniseras utan nigra storre férindringar 1 sak. De gemen-
samma bestimmelser som giller f6r sivil bygefelstorsikring som
for firdigstillandeskydd integreras i den nya lagstrukturen. Det
inférs tva nya paragrafer som i dag enbart giller fér byggfelsfor-
sikring, men som ir relevanta att gilla dven for firdigstillande-
skyddet. Lagen om firdigstillandeskydd struktureras si att det
tydligt framgdr dels nir bestimmelserna om firdigstillandeskydd
ir tillimpliga, dels vad ett sddant skydd ska omfatta m.m. Para-
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graferna 1 den nya lagen f6ljer samma kronologiska ordning som
finns i nuvarande lag (1993:320) om byggfelsforsikring m.m.
Forfattningsindringarna i friga om bestimmelser om firdigstil-
landeskydd i nuvarande lagen (1993:320) om byggfelsférsikring
m.m. bygger pd dess senaste lydelse SFS 2010:1254 som trider 1
kraft den 2 maj 2011. I &vrigt ir forfattningskommentarerna till
tidigare bestimmelser fortfarande tillimpliga, om inte annat f6l-
jer av det som sigs nedan.

1§

Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak nuvarande 12 § lagen
(1993:320) om byggfelsférsikring m.m. med sprikliga moderni-
seringar samt en tilliggsindring. Andringen innebir att det in-
fors en definition av begreppet smdhus (jfr. nuvarande 1a § som
upphivs). Inga indringar i sak inférs. Tidigare uttalanden i pro-
positionen Stirkt konsumentskydd vid smihusbyggande (prop.
2003/04:45) giller siledes fortfarande.

2§

Denna paragraf motsvarar nuvarande 13 § lagen (1993:320) om
byggfelsforsikring m.m. som trider 1 kraft den 2 maj 2011. Para-
grafen innebir inte ndgon férindring i sak. Tidigare uttalanden 1
propositionen Stirkt konsumentskydd vid sm&husbyggande
(prop. 2003/04:45) samt 1 propositionen En enklare plan- och
bygglag (prop. 2009/10:170) giller siledes fortfarande.

3§

Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak nuvarande 14 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med nigra sprikliga
moderniseringar. Paragrafen innebir inte ndgra indringar 1 sak.
Tidigare uttalanden i propositionen Stirkt konsumentskydd vid
smihusbyggande (prop. 2003/04:45) giller siledes fortfarande.
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4§

Paragrafen motsvarar nuvarande 15 § lagen (1993:320) om bygg-
felsforsikring m.m. utan nigra indringar 1 sak. Tidigare uttalan-
den 1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid smihusbyggan-
de (prop. 2003/04:45) giller siledes fortfarande.

5§

Bestimmelsen motsvarar i huvudsak nuvarande 16 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med en 4ndring. And-
ringen innebir att ett firdigstillandeskydd ska innehilla villkor
om att det giller &ven om bygganden &vergdr till ny dgare (jfr.
med nuvarande 3 § andra stycket som giller 1 friga om byggfels-
forsikring). Tidigare uttalanden 1 propositionen Stirkt konsu-
mentskydd vid smihusbyggande (prop. 2003/04:45) giller sile-

des fortfarande.

68§

Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak nuvarande 17 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med nigra sprikliga
moderniseringar. Paragrafen innebir inte nigra dndringar i sak.
Tidigare uttalanden 1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid
smihusbyggande (prop. 2003/04:45) giller siledes fortfarande.

7§

Denna paragraf motsvarar 1 huvudsak nuvarande 18 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med ndgra sprikliga
moderniseringar. Paragrafen innebir inte nigra dndringar 1 sak.
Tidigare uttalanden i propositionen Stirkt konsumentskydd vid
smihusbyggande (prop. 2003/04:45) giller siledes fortfarande.

77



8§

Paragrafen motsvarar nuvarande 19 § lagen (1993:320) om bygg-
felsforsikring m.m. utan ndgra indringar 1 sak. Tidigare uttalan-
den 1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid smihusbyggan-
de (prop. 2003/04:45) giller siledes fortfarande.

9§

Denna bestimmelse motsvarar i huvudsak nuvarande 20 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med nigra sprikliga
moderniseringar. Inga dndringar 1 sak inférs. Tidigare uttalanden
1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid sm&husbyggande
(prop. 2003/04:45) giller sdledes fortfarande.

10§

Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak nuvarande 8 § lagen
(1993:320) om byggfelsférsikring m.m. med viss spriklig modi-
fikation samt en dndring i sak. Andringen innebir att det tydligt
framgr att bestimmelsen giller for firdigstillandeskydd. Tidiga-
re uttalanden 1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid smé-
husbyggande (prop. 2003/04:45) giller siledes fortfarande.

11§

Bestimmelsen motsvarar i huvudsak nuvarande 9 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med en indring i sak.
Andringen innebir att det tydligt framgr att bestimmelsen gill-
er for firdigstillandeskydd. Tidigare uttalanden i propositionen
Stirkt konsumentskydd vid sm3husbyggande (prop. 2003/04:45)

giller siledes fortfarande.
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12§

Denna paragraf ir ny men motsvarar i huvudsak nuvarande 10 §
férsta meningen lagen (1993:320) om byggfelsforsikring m.m.
med en indring. Andringen innebir att det tydligt framgdr att
bestimmelsen giller i friga om firdigstillandeskydd. Andringen
gors for att det tydligare ska framgd nir man har ritt att teckna
ett firdigstillandeskydd. Nuvarande 10 § giller enbart i friga om
byggfelsforsikring. Eftersom firdigstillandeskydd tecknas i re-
gel samtidigt som byggfelsforsikring, dr bestimmelsen dven re-
levant for firdigstillandeskyddet.

Skillnaden frin nuvarande 10 § ir att paragrafens andra me-
ning, som innebir att en forsikringsgivare fir vigra att stilla ut
en forsikring med hinsyn till skaderisken eller ndgon annan sir-
skild orsak om det finns skail till detta, tas bort. Motivet till detta
ir att regeln motverkar konkurrensen byggféretagen emellan,
vilket pdverkar smd och nyetablera foretag negativt. Risker i
form av ekonomisk instabilitet bér limpligen hanteras inom ra-
men for férsikringspremierna.

13 §

Paragrafen ir ny men motsvarar i huvudsak nuvarande 11 § lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring m.m. med en 4ndring. And-
ringen innebir att det tydligt framgir att bestimmelsen giller 1
friga om firdigstillandeskydd. Nuvarande 11 § giller enbart i
frdiga om byggfelsforsikring. Eftersom firdigstillandeskydd
tecknas 1 regel samtidigt som byggfelsforsikring, ir bestimmel-
sen dven relevant for firdigstillandeskyddet.

14 §

Denna bestimmelse motsvarar nuvarande 21 § lagen (1993:320)
om byggfelsférsikring m.m. med ett visst fortydligande. Para-
grathinvisning till 8 och 9 §§ som upphivs tas bort. I paragrafen
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fortydligas att vad som sigs 1 10-13 §§ giller dven for en bankga-
ranti, om inte annat foljer av lagen (2004:297) om bank- och fi-
nansieringsrorelse eller av féreskrifter som har meddelats med
stdd av lagen. Tidigare uttalanden i propositionen Stirkt konsu-
mentskydd vid smdhusbyggande (prop. 2003/04:45) giller sile-
des fortfarande.

15§

Denna paragraf motsvarar nuvarande 22 § lagen (1993:320) om
byggfelstorsikring m.m. som trider 1 kraft den 2 maj 2011, dock
med viss modifikation. Andringen ir till f51jd av att kravet p3 att
ett bevis om byggfelsforsikring ska visas upp fér byggnads-
nimnden tas bort. Inga évriga férindringar i sak infors. Tidigare
uttalanden 1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid smdhus-
byggande (prop. 2003/04:45) samt i propositionen En enklare
plan- och bygglag (prop. 2009/10:170) giller siledes fortfarande.

16 §

Paragrafen motsvarar nuvarande 23 § lagen (1993:320) om bygg-
felsforsikring m.m. utan nigon férindring i sak. Tidigare utta-
landen 1 propositionen Stirkt konsumentskydd vid sm&husbyg-
gande (prop. 2003/04:45) giller sdledes fortfarande.

9.2 Forslag till andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

Allmint

Andringarna i plan- och bygglagen (2010:900) ir en f5ljd dels av
hinvisningar till den nya lagen om firdigstillandeskydd som er-
sitter lagen (1993:320) om byggfelsférsikring m.m., dels av den
obligatoriska byggfelsférsikringen avskaffas. Forfattningsind-
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ringarna 1 plan- och bygglagen (2010:900) bygger pa dess senaste
lydelse SFS 2010:900 som trider i kraft den 2 maj 2011. Tidigare
uttalanden 1 propositionen En enklare plan- och bygglag (prop.
2009/10:170) giller sledes fortfarande.

10 kap. 16 §

Denna paragraf motsvarar nuvarande 10 kap. 16 § plan- och
bygglagen (2010:900) som trider i kraft den 2 maj 2011 med viss
modifikation. Andringen ir till f6ljd av att kravet p& den obliga-
toriska byggfelsforsikringen slopas. Hinvisningen till lagen
(1993:320) om byggfelsférsikring m.m. ersitts med en motsva-
rande hinvisning till lagen om firdigstillandeskydd.

10 kap. 19 §

Bestimmelsen motsvarar nuvarande 10 kap. 19 § plan- och bygg-
lagen (2010:900) som trider i kraft den 2 maj 2011 med en ind-
ring. Andringen ir till f5ljd av att kravet pi den obligatoriska
byggtelstorsikringen slopas.

10 kap. 23 §

Denna bestimmelse motsvarar nuvarande 10 kap. 23 § plan- och
bygglagen (2010:900) som trider i kraft den 2 maj 2011 med viss
modifikation. Andringen ir till foljd av att kravet pd den obliga-
toriska byggfelsférsikringen slopas samt att bevis om byggfels-
forsikring inte lingre behover visas upp for byggnadsnimnden.
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10 lkrafttradande och
dvergangsbestammelser

Lagen om firdigstillandeskydd samt foéljdindringar 1 plan- och
bygglagen (2010:900) bér kunna trida i kraft den 1 januari 2012,
d& lagen (1993:320) om byggfelstérsikring m.m. upphér att gil-
la.

Aldre foreskrifter foreslis fortfarande gilla for mél och dren-
den som har pabérjats fore ikrafttridandet och f6r mal och dren-
den som avser dverklagande av beslut i ett sddant mél eller dren-
de till dess mélet eller drendet ir slutligt avgjort.
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11  Konsekvenser

De f6rslag som limnas i denna promemoria innebir en ytterliga-
re férenkling och effektivisering av den gillande plan- och bygg-
lagstiftning. Forslagen om att upphiva bestimmelserna om den
obligatoriska byggfelsforsikringen i lagen (1993:320) om bygg-
felsforsikring m.m. samt att anpassa bestimmelserna om firdig-
stillandeskydd till denna indring bedéms medféra positiva ef-
fekter for féretag och enskilda vid nybyggnad och ombyggnad av
bostadshus. Férslagen innebir dels att de finansiella kostnaderna
for den obligatoriska byggfelsforsikringen minskar med minst ca
300 Mkr per 3r, dels att ansdknings- och prévningsprocessen for
bygglov blir enklare, snabbare och tydligare. Aven de totala
kostnaderna for bygglovsansékningar férvintas bli nigot ligre,
eftersom kommunernas utgifter f6r administration 1 samband
med denna typ av drenden, som finansieras enligt den kommuna-
la tickningsprincipen, beriknas bli mindre.

Avregleringen av den obligatoriska byggfelsforsikringen in-
nebir att byggherrar inte lingre behdver teckna en sddan forsik-
ring for att kunna {8 bygglov, utan detta fir ske pd frivillig grund.
Forslagen innebir dessutom att byggherrar inte lingre behéver
visa upp bevis om byggfelsforsikring f6r byggnadsnimnden en-
ligt 9 kap. 12 § plan- och bygglagen (1987:10).

Det totala antalet foretag som berdrs av forindringen upp-
skattas till 17 255. Enligt befintlig mitdata 1 Tillvixtverkets data-
bas Malin uppskattas féretagens administrativa kostnader till
foljd av kravet pd den obligatoriska byggfelsforsikringen uppgi
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till ca 3,8 Mkr per dr. Informationskravet pd att ett bevis om
byggfelstorsikring och firdigstillandeskydd ska visas upp for
byggnadsnimnden i samband med bygglovsansékan innebir en
drlig administrativ kostnad pd ca 0,6 Mkr. Genom att dessa krav
tas bort beriknas den totala minskningen av féretagens administ-
rativa kostnader uppga till ca 4,4 Mkr per &r.

Aven om krav p4 firdigstillandeskydd, som féreslis moderni-
seras utan ndgra storre indringar 1 sak, huvudsakligen beror kon-
sumenter 1 form av byggherrar, kan det finnas enstaka fall d& be-
stimmelserna aktualiseras nir en entreprendr 1 egen regi bygger
smihus or att sedan dverldta det till en konsument. Enligt data-
basen Malin dr dock féretagens administrativa kostnader till foljd
av kravet pa firdigstillandeskydd lika med noll. Dirmed kan man
dra en slutsats om att antalet sidana fall ir ytterst begrinsat.

Mot bakgrund av ovan bedéms de sammantagna férenklingar
och administrativa &rliga kostnadsbesparingar pd ca 4,4 Mkr bi-
dra till mdlet om en 25 procents minskning av féretagens admi-
nistrativa kostnader till foljd av statliga regelverk. Det bidrar
dessutom till mélet om en mirkbar positiv férindring 1 foreta-
gens vardag.

Forslaget att avskaffa den obligatoriska byggfelsforsikringen
kan dven ha positiva effekter pd konkurrensférhillanden byggfo-
retagen emellan. Sirskilt sm3 och nyetablerade féretag paverkas
positivt av forindringen. Enligt nuvarande reglering fir ett for-
sikringsbolag vigra att stilla ut en férsikring, om det med hin-
syn till verksamhets- och skaderisken, finansiell stabilitet, bygg-
herrens och entreprendrens yrkesskicklighet eller tidigare an-
mirkningar finns skil till det. I praktiken innebir detta att kon-
kurrensférhillanden mellan byggféretag i viss utstrickning styrs
av enstaka forsikringsbolag, som dessutom igs eller har dgts av
byggentreprendrer verksamma pa den svenska bygg- och fastig-
hetsmarknaden. I och med att dessa bestimmelser tas bort, antas
forutsittningar 6ka for en sundare konkurrens pd marknaden.

Forslagen innebir dven att osidkerheterna kring kommunernas
skilda beddémningar 1 friga om forutsittningarna for nir en
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byggftelstorsikring behévs minskar. Det bor rimligtvis medféra
att det blir mer intressant att investera i bostadsbyggande och att
det leder till en 6kad konkurrens pd byggomradet.

Forslagen till forfattningsindringarna paverkar byggkostna-
derna positivt utan att innebira nigon férsimring av rittsliget
for byggherrarna, di det finns inget som hindrar frén att teckna
frivilliga byggtelstorsikringar dven i framtiden. Erfarenheter frén
tidigare visar dock pd att det frivilliga tecknandet av byggfelsfor-
sikringar kan antas minska kraftigt (bl.a. prop. 2003/04:45, s.
91). De konsumenter som inte kommer att teckna ngon frivillig
byggfelstorsikring kommer d3 att std utan den typ av skydd som
byggfelstorsikringen ger. Det obligatoriska konsumentskyddet 1
form av byggfelstorsikring, som har funnits f6r smihus under
linga perioder i en eller annan produktform sedan 1984, foreslds
nu upphivas och ersittas med frivilliga forsikringslésningar.
Processen for bostadsbyggandet pdverkas positivt frimst genom
att forfarandet vid byggandet blir enklare samt att det stills ligre
krav pd administration.

Detta har dven positiva effekter fér kommunerna eftersom
handliggningen av bygglovsirenden blir enklare och snabbare.
Det ir dock svirt att gora nigon exakt uppskattning av denna
tidsbesparing. Handliggningstiderna for bygglovsirendena varie-
rar frin kommun till kommun. Dessutom finns det ingen stati-
stik kring hur mycket tid det tar att handligga sddana drenden.
Man kan tinka sig att det tar lingre tid att handligga sidana
drenden 1 de fall det finns brist pd rutinerade handliggare eller
personalresurser. Likasd kan handliggningstiderna variera frin
fall ull fall beroende pid om det ror sig om enklare eller mer
komplicerade situationer. Medan 1 vissa fall kan ricka med att
byggnadsnimnden kontrollerar att en byggfelstorsikring finns
bland ansékningshandlingarna, kan det in andra fall behovas go-
ras komplicerade bedémningar, sirskilt i de fall dd byggnads-
nimnderna fir besluta om undantag frin kravet pd byggfelsfor-
sikring. Forslaget att ta bort kravet pd den obligatoriska bygg-
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felstorsikringen bér siledes innebira en inte alltfér marginell
tidsbesparing.

Sammantaget bedéms de positiva effekterna i form av omfat-
tande kostnadsbesparingar, en tydligare och enklare anséknings-
process vid bygglov, kortare handliggningstider fér bygglovs-
drenden samt antaganden om en 6kad konkurrens byggforetagen
emellan viga tyngre dn alternativet att behdlla ett regelverk som
enligt denna utredning inte har fungerat indamalsenligt. Konse-
kvenserna av avskaffandet av den obligatoriska byggfelsforsik-
ringen for byggherren kommer att f6ljas upp i1 det fortsatta arbe-
tet.

Nir det giller bestimmelserna om firdigstillandeskydd 1 fra-
ga om smihus innebir promemorians férslag endast en omskriv-
ning av den nuvarande lagtexten fér att modernisera spriket och
for att integrera de gemensamma bestimmelser som giller for
sdvil byggfelsforsikring som for firdigstillandeskydd. De sprik-
liga och redaktionella dndringarna innebir inte nigra storre for-
indringar 1 sak. Utover det foreslds tvd nya paragrafer, 12 och 13
§§, som innebir en viss substantiell férindring. Paragraferna
motsvarar 1 huvudsak nuvarande 10 och 11 §§, som 1 dag enbart
giller for byggfelsférsikring, men som ir relevanta att dven gilla
for firdigstillandeskyddet.

Sammantaget bedoms de sprikliga och lagtekniska moderni-
seringar samt de ovan nimnda férindringar 1 sak avseende krav
pa firdigstillandeskydd bidra till ett tydligare och mer indamals-
enligt utformat regelverk, vilket har positiva effekter for bygg-
herrarna och bostadsbyggandet.

Aven kommunerna piverkas positivt eftersom ett tydligare
och enklare regelverk rimligtvis bor leda till en snabbare hanter-
ing av bygglovsirenden samt mindre kostnader f6r administra-
tion. Forslagen innebir 1 praktiken ingen ny arbetsbérda for
kommunerna eftersom de redan i dag ir skyldiga att, i samband
med bygglovsprévningen, kontrollera att ett firdigstillande-

skydd finns.
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For forsikringstoretag innebir forslaget att byggfelstorsik-
ringar 1 framtiden ska tecknas frivilligt och att reglerna som styr
hur detta ska g3 till upphivs. Kravet pd firdigstillandeskydd be-
hills med vissa fortydliganden, vilket inte har nigon nimnvird
paverkan for forsikringsbolagen och bankerna som stiller ut ett
sddant skydd. Banksektorn pdverkas sitillvida att det 1 lagen tyd-
liggdrs att vad som sigs 1 10-13 §§ giller dven for en bankgaranti,
om inte annat féljer av lagen (2004:297) om bank- och finansie-
ringsrorelse eller av foreskrifter som har meddelats med stod av
lagen. T 6vrigt bedéms tydligare bestimmelser om firdigstillan-
deskydd piverka bdde banker och férsikringsbolagen positivt.

De foreslagna forfattningsindringarna har utformats med
hinsyn till EU-ritten och bedéms siledes éverensstimma med
de skyldigheter som féljer av Sveriges anslutning till Europeiska
unionen.

Forslagen bedoms inte ha nigra konsekvenser fér miljon.
Forslagen saknar ocksd betydelse for jimstilldheten mellan min
och kvinnor, fér mojligheten att nd de integrationspolitiska m3-
len samt f6r sysselsittningen och den offentliga servicen.
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12 Bilaga 1l

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 anvin-
das som bostad fér permanent bruk uppfors, eller

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

1 a § I friga om en- eller tvibostadshus (smihus) giller 1 stillet
for vad som sdgs 11 § att en byggfelsforsikring skall finnas

1. nir ett smihus uppfors, och

2. nir ett smihus byggs till eller dr féremal f6r en dtgird som
avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen
(1987:10) och det finns behov av en s&dan forsikring.

En byggfelsforsikring som avses 1 forsta stycket behovs dock
inte, om atgirden enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kri-
ver bygglov. Lag (2004:552).
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1 b § Den eller de kommunala nimnder som fullgér uppgifter
inom plan- och byggnadsvisendet (byggnadsnimnden) provar
behovet av en férsikring enligt 1 a § forsta stycket 2. Om ett
smdhus inte skall anvindas foér permanent bruk, fir nimnden
trots bestimmelsen 1 1 a § forsta stycket 1 besluta att ndgon
byggtelstorsikring inte behovs.

Vid behovsprovningen skall byggnadsnimnden sirskilt beakta
de beriknade kostnaderna for atgirden och férsikringen samt
risken for allvarliga fel och skador. Lag (2004:552).

1 ¢ § Den som for egen rikning utfér eller liter utféra ett bygg-
nadsarbete (byggherren) skall se till att det finns en byggfelsfor-
sikring, om det krivs en sidan enligt denna lag. Lag (2004:552).

Vad en byggfelsforsikring skall omfatta

2 § En byggfelsforsikring skall omfatta

1. skilig kostnad fo6r att avhjilpa fel 1 byggnadens konstruk-
tion, 1 material som anvints i byggnadsarbetet eller 1 utférandet
av arbetet, och

2. skilig kostnad for att avhjilpa skador pd byggnaden som
orsakats av felet.

Forsikringen behover dock inte omfatta fel eller skador som
mdste antas sakna betydelse f6r byggnaden eller f6r dem som bor
eller vistas 1 byggnaden. Den behover inte heller omfatta skador
som normalt ticks av andra forsikringar, exempelvis fastighets-
forsikring, maskinforsikring eller villaforsikring.

Med fel skall enligt férsikringen avses avvikelse frin fackmis-
sigt godtagbar standard vid den tid di arbetet utférdes. Lag
(2004:552).

3 § En byggfelsforsikring skall omfatta fel eller skador som visar
sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en av forsik-
ringsgivaren angiven besiktning och som anmils inom tio &r ef-
ter ett sidant godkinnande. I friga om smhus skall, om en si-
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dan besiktning inte har gjorts, foérsikringen omfatta fel eller ska-
dor 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 anmiils
inom tio r direfter.

En byggfelsforsikring skall innehélla villkor om att den giller
dven om byggnaden 6vergdr till ny dgare. Lag (2004:552).

Villkor om inskrinkningar i forsikringshavarens vétt till ersitining

4 § En byggfelsforsikring fir, utdver vad som foljer av 5-7 §§,
inte innehdlla villkor som inskrinker forsikringshavarens ritt till
ersittning for fel och skador som skall omfattas av f6rsikringen
enligt 2 och 3 §§.

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

6 § En byggfelsforsikring far innehilla villkor om att

1. kostnader for fel som har véllats av den som ir byggnadens
idgare eller av hans eller hennes anstillda ersitts endast om felet
har véllats 4ven av ngon annan eller om det annars finns sirskil-
da skil for det,

2. kostnader fér fel eller skador som omfattas av en limnad
garanti eller av felansvar enligt 59 § konsumenttjinstlagen
(1985:716) ersitts endast om det visas att den ansvarige inte kan
fullgéra sitt dtagande eller, i friga om smahus, om det visas an-
tingen att den ansvarige inte kan fullgora sitt dtagande eller att
dtagandet inte fullgors eller kan vintas bli fullgjort inom skilig
tid.

Villkor som anges 1 forsta 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).
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6 a § En byggfelsforsikring fir innehilla villkor om att dgaren
skall svara f6r en viss sjilvrisk.

I friga om smdhus fir sjilvrisken for en byggfelsforsikring
uppgd till hogst ett halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381)
om allmin forsikring f6r varje fel eller skada. Den sammanlagda
sjilvrisken for flera fel eller skador fir inte &verstiga ett och ett
halvt prisbasbelopp. I férsikringsvillkoren fir dock féreskrivas
att fel eller skador som kostar mindre in 0,2 prisbasbelopp att
dtgirda inte ersitts. Lag (2004:552).

7 § En byggfelsforsikring fir innehdlla villkor om att forsik-
ringsgivarens ansvar for fel och skador dr begrinsat tll ett visst
belopp per byggnad (forsikringsbelopp) och till ett visst belopp
for samtliga av forsikringsgivaren under ett kalenderar utfirdade
byggfelstorsikringar (gemensamt forsikringsbelopp).

I friga om smihus fir forsikringsbeloppet per byggnad inte
sittas ligre in kostnaderna for de dtgirder som har foranlett att
forsikringen tecknades och som omfattas av forsikringen. Vid
bestimmandet av férsikringsbeloppet skall penningvirdets for-
indring beaktas. Lag (2004:552).

Villkor om forsikringsgivarens dvertagande av ritt till ersittning

8 § En byggfelstorsikring skall innehlla villkor om att

1. en forsikringsgivare, 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 forsikringsgiva-
ren genom avtal avsiga sig den ritt till ersittning som tillkom-
mer honom enligt avtal eller allminna skadestdndsrittsliga be-
stimmelser.

Forbud mot dndring av forsikringsvillkor
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9 § Forsikringsgivaren och forsikringshavaren fir, efter det att
forsikringen tecknats, inte triffa avtal som medfor att forsik-
ringsvillkoren inte lingre uppfyller kraven pi en byggfelsforsik-
rings innehdll enligt denna lag.

Riitt att teckna forsikring

10 § En forsikringsgivare fir inte vigra den som ir skyldig att ha
en byggfelsforsikring att teckna en sddan forsikring, om forsik-
ringsgivaren marknadsfor byggfelsforsikringar. Forsikring far
dock vigras om det med hinsyn till skaderisken eller ndgon an-
nan sirskild orsak finns skil till detta. Lag (2004:552).

11 § Om en forsikringsgivare i strid mot 10 § har vigrat att
meddela en byggfelstorsikring, skall allmin domstol pd yrkande
av den som har begirt att {8 teckna en sddan forsikring forklara
att denne har ritt att teckna forsikringen. Lag (2004:552).

Firdigstillandeskydd
Tillimpningsomrddet m.m.

12 § Om en niringsidkare har 3tagit sig att for en konsuments
rikning utféra arbeten som avser ett smdhus, skall det i den om-
fattning som anges 1 13 och 14 §§ finnas ett firdigstillandeskydd,
som bestdr av en forsikring eller en bankgaranti. Lag (2004:552).

13 § Ett firdigstillandeskydd skall finnas

1. nir ett smihus uppférs, och

2. nir ett smahus byggs till eller ir féremal for en dtgird som
avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen
(1987:10) samt det finns behov av ett sidant skydd.
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Ett firdigstillandeskydd behévs dock inte, om &tgirden enligt
8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kriver bygglov. Lag
(2004:552).

14 § Byggnadsnimnden prévar behovet av ett firdigstillande-
skydd enligt 13 § forsta stycket 2. Om ett smihus inte skall an-
vindas f6r permanent bruk, f&r nimnden trots bestimmelsen 1 13
§ forsta stycket 1 besluta att ndgot firdigstillandeskydd inte be-
hovs.

Vid behovsprévningen skall byggnadsnimnden sirskilt beakta
de beriknade kostnaderna fér niringsidkarens &taganden och

kostnaderna for firdigstillandeskyddet. Lag (2004:552).

15 § Byggherren skall se till att det finns ett firdigstillande-
skydd, om det krivs ett sddant enligt denna lag. Lag (2004:552).

Vad firdigstillandeskyddet skall omfatta

16 § Ett fardigstillandeskydd skall omfatta skilig ersittning for

1. extra kostnader for att slutféra arbetena,

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

3. kostnader f6r 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 forsta stycket 1, {3 tas 1 ansprdk om nirings-
idkaren hamnar i sidant dréjsmél som ger konsumenten ritt att
hiva avtalet enligt 29 § konsumenttjinstlagen. Till den del fir-
digstillandeskyddet avser ersittning enligt férsta stycket 2 eller 3
skall den f4 tas 1 ansprdk om niringsidkaren har gitt i konkurs
eller av annan anledning inte kan fullgéra sitt dtagande. Lag
(2004:552).

Villkor om inskrinkningar i konsumentens rétt till ersittning m.m.
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17 § Ett avtal om firdigstillandeskydd fir, utéver vad som féljer
av 18 och 19 §§, inte innehélla villkor som inskrinker konsumen-
tens ritt att ta firdigstillandeskyddet 1 ansprik. Avtalet far inte
heller innehilla villkor om att konsumenten skall svara fér en
viss sjilvrisk. Lag (2004:552).

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

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

20 § Om ett avtal om firdigstillandeskydd innehller ett villkor
som innebir att en begiran om att ta skyddet 1 ansprik mdste
framstillas inom viss tid, fir villkoret inte begrinsa konsumen-
tens ritt att framstilla en sddan begiran mer in vad som framgdr
av andra stycket.

Nir det giller ersittning enligt 16 § forsta stycket 1, fir ett
villkor som avses 1 forsta stycket innebira att begiran skall goras
utan oskiligt dréjsmal efter det att konsumentens ritt att hiva
avtalet med niringsidkaren har uppkommit. Nir det giller er-
sittning enligt 16 § forsta stycket 2 och 3, far villkoret innebira
att begiran skall goras inom ett dr frin den dag d& entreprenaden
godkindes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjinstla-
gen (1985:716). Lag (2004:552).

Villkor om regressritt m.m.

21 § Vad som sigs 1 8 och 9 §§ giller ocksd ett avtal om firdig-
stillandeskydd. Med forsikringsgivare jimstills di den som sva-
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rar for firdigstillandeskyddet och med forsikringshavare jim-
stills konsumenten. Lag (2004:552).

Gemensamma bestimmelser
Villkor for byggstart

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

Overklagande

23 § Byggnadsnimndens beslut enligt denna lag fir 6verklagas
hos linsstyrelsen.

Linsstyrelsens beslut fir ¢verklagas hos allmin férvaltnings-
domstol.

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

Overgangsregler
Overgdngsbestimmelser

1993:320

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

2. Genom lagen upphivs lagen (1991:742) om byggnadsgaranti.
2004:552
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Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005. Aldre foreskrifter
tillimpas om en bygganmilan har gjorts dessférinnan.
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13 Bilaga 2

Tabell 1: Utfall i skadeférsakringsbolagen 2000 - 2009

Utfall i skadeforsékringsbolagen 2000-2009
(fér de enskilda bolagen GAR-BO och Bostadsgaranti Iamnas uppgifter endast t o m 2007)

Uppgifter ur tidigare "S-r ¢
Brutto (dvs fére ev aterforsékring). Direkt forsakring i Sverige (alltsa exkl ev mottagen aterforsakring).
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 summa
GAR-BO (belopp i mnkr)
Inbetald premie 146,0 130,7
Premieintakt (+) 14 96 16.7 175 277 348 504 67.1 773 96.2 398.7
Overf kapitalavkastning (+) 0.0 06 1.7 2.0 22 3.2 57 8.9 46 8.8 377
Skadekostnad (-) 0.0 6.8 "7 3.2 "7 293 244 347 187 622 2027
Driftskostnad (-) 0.5 15 13 20 20 3.0 56 72 -16.6 123 18.8
Férs.tekniskt resultat 0.9 19 54 143 16.2 57 26.1 34.1 79.8 30.5 2149
F.tekn res i % av premie 64.3% 19.8% 32.3% 81.7% 58,5% 16.4% 51.8% 50.8% 103.2% 31.7% 53.9%
Bostadsaqaranti (belopp i mnkr)
Inbetald premie 137.5 1031
Premieintakt (+) 0.1 0.9 3.1 11.9 239 388 39.9 46.0 55.3 237.3
Overf kapitalavkastning (+) 0.2 05 1.2 2.0 57 76 9.7 13.6 15.2 59.4
Skadekostnad (-) 0.0 0.0 0.0 13 220 27 176 50.5 315 1456
Driftskostnad (-) 43 46 6.0 8.2 139 15.2 19.5 19.6 211 1211
Férs.tekniskt resultat -4.0 -3.2 -1.7 44 -6.3 285 125 -10.5 17.9 30.0
F.tekn res i % av premie -4000.0% -355.6% -54.8% 37.0% -26.4% 73.5% 31.3% -22.8% 324% 12.6%
Totalt riks- och stérre lokala bolaa (belopp i mdkr)
Hem och villa
Inbetald premie 1.7
Premieintakt (+) 76 8.0 8.8 9.6 103 106 1.0 1.1 1.3 16 99.9
Overf kapitalavkastning (+) 0.4 03 0.3 0.3 0.2 0.2 03 0.3 04 0.2 29
Skadekostnad (-) 6.3 7.0 71 6.7 6.6 6.8 6.4 7.0 76 8.3 69.8
Driftskostnad (-) 15 15 15 15 16 1.8 20 241 23 22 18.0
Férs.tekniskt resultat 0.2 -0.2 0.5 1.7 23 22 29 23 18 13 15.0
F.tekn res i % av premie 2,6% -2.5% 57% 17.7% 22.3% 20.8% 26.4% 20.7% 15.9% 1.2% 15.0%
Trafik
Inbetald premie 8.8
Premieintakt (+) 55 6.5 75 9.1 10.2 107 10.8 104 9.8 9.0 89.5
Overf kapitalavkastning (+) 15 16 18 1.7 16 15 1.6 18 20 16 16.7
Skadekostnad (-) 6.7 81 8.8 9.9 9.5 9.5 ns 9.1 75 6.2 86.8
Driftskostnad (-) 1.2 12 1.2 1.4 15 1.7 18 1.8 18 16 15.2
Férs.tekniskt resultat -0.9 -1.2 -0.7 -0.5 0.8 1.0 -0.9 13 25 238 42
F.tekn res i % av premie -16.4% -18.5% -9.3% -5.5% 7.8% 9.3% -8.3% 12.5% 25.5% 31.1% 4.7%
Annan motorfordon
Inbetald premie 7.6 85 9.6 10.9 11.5 11.9 12 12.5 12.8 12.8
Premieintakt (+) 6.8 84 9.2 103 1M1 1.5 18 12,1 128 13.0 107.0
Overf kapitalavkastnina (+) 0.3 03 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 0.3 03 0.2 24
Skadekostnad (-) 6.6 6.8 74 76 76 8.2 8.1 8.9 91 9.6 79.9
Driftskostnad (-) 12 14 13 1.5 15 1.6 16 18 19 1.9 157
Fors.tekniskt resultat -0.7 05 0.7 14 22 19 23 17 21 17 13.8
F.tekn res i % av premie -10.3% 6.0% 7.6% 13.6% 19.8% 16.5% 19.5% 14.0% 16.4% 13.1% 12.9%
Trafik + Annan motorfordon
Inbetald premie 216
Premieintakt (+) 123 14.9 167 194 213 22 226 225 226 220 1965
Overf kapitalavkastning (+) 18 19 20 19 18 1.7 18 21 23 18 19.1
Skadekostnad (-) 133 14,9 16,2 175 174 7.7 196 180 16,6 158 166,7
Driftskostnad (-) 24 26 25 29 30 33 34 36 37 35 309
Fors tekniskt resultat 16 07 00 09 30 29 14 30 46 45 18.0
Ftekn res i % av premie 13.0% 47% 00% 46% 14.1% 13.1% 6.2% 133% 20.4% 20.5% 92%
Féretaq och fastiahet
Inbetald premie 12.8
Premieintakt (+) 7.6 80 95 15 12.1 120 125 125 129 12.8 1.4
Overf kapitalavkastnina (+) 0.5 05 0.5 0.5 0.5 0.4 05 0.5 0.6 0.4 4.9
Skadekostnad (-) 6.7 6.9 75 7.7 7.0 1.1 75 8.2 86 75 787
Driftskostnad (-) 1.7 16 1.7 2,0 21 21 21 21 21 21 19.6
Fors.tekniskt resultat -0.3 0.0 0.8 23 35 -0.8 34 27 28 3.6 18.0
F.tekn res i % av premie -3.9% 0.0% 8.4% 20.0% 28.9% -6.7% 27.2% 21.6% 21.7% 28.1% 16.2%
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Tabell 2: Utveckling av betalningar och bedémda kost-
nader

Foretags- och i akring enligt ing till
Skadeuppgifter l3ge ultimo 2009
GAR-BO Férs AB (22111

140772
147 217
122492

lopp i tkr)
rforsak-
10)
4045|8759
3531 64744
brutto, tkr
sk.ar inpr skkostn  varav skade-% skar inpr skkostn  varav skade-%
utbet utbet
2004 1715 153 100% 1 2004 4440 3912 100% 88
2005 14904 112 100% 1 2005 11809 1284 100% 11
2006 24 958 173 100% 5 2006 18 182 1464 84% 8
2007 38603 4281 85% 11 2007 23224 4599 70% 20
2008 45 460 12804 32% 28 2008 29 052 20547 44% 7
2009 67525 68275 5% 101 2009 40321 28419 17% 70
summa 203165 86798 43 summa 127028 60225 a7

Kredit och boraensférsakrina enliat SS 2006. 2008. 2009
Skadeuppgifter e ultimo 2009 (dock hégst 4 ars avveckling, dvs sk.ar 2004 lage ult 2008)
GAR-BO Foérs AB (22111

19845
25430
28468
31814
28 692
belopp i tkr) belopp i tkr)
riorsak-
10)
i 7017
22469 174513289
brutto, tkr
sk.ar infipr skkostn  varav  &ndrav skade-% sk.ar infipr skkostn  varav  &ndrav skade-%
utbet bed kostn utbet bed kostn
2006-08 2006-08
2004 15999 6169 100% 6169 39 2004 13563 7611 80% 7611 56
2005 19845 17136 100% 17136 86 2005 16009 15435  100% 15435 9%
2006 25430 2967 95% 2967 12 2006 16165 1912 100% 1912 12
2007 28468 8860 82% 31 2007 17687 11326 96% 64
2008 31814 19420 84% 61 2008 17320 14644 52% 85
2009 28692 27432 18% 9% 2009 14354 15034 12% 105
summa 150248 81984 55 summa 95098 65962 69
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Tabell 3: Foretags- och fastighetsforsakring enligt for-
sakringsbolagens arliga rapportering till Finansinspektio-
nen

GAR-BO Foretag och fastighet, brutto

skadear
A
betalt belopp t o m ar beddmd kostnad ultimo ar
A A+1 A+2 A+3 A+a A+5 A A+1 A+2 A+3 A+d A+5
2004 0 3 111 153 153 153 10384 8128 11 153 153 153
2005 0 12 12 12 12 18240 112 112 112 112
2006 312 590 1020 173 28980 1665 1020 173
2007 661 3099 3625 44894 5319 4281
2008 645 4045 9690 12804
2009 3531 68275
kvoter mellan ack betalda belopp
2004 37,00 1,38 1,00 1,00
2005 1,00 1,00 1,00
2006 1,89 1,73 1,15
2007 4,69 1,17
2008 6,27
2009
total kostnad / ack bet belopp
2004 51,00 1,38 1,00 1,00 1,00
2005 1,00 1,00 1,00 1,00
2006 3,76 1,99 1,15 1,00
2007 6,48 1,38 1,18
2008 19,85 317
2009 19,34

Ultimo 2009: sammanlagd avséttning for oreglerade skador
byggfel  fard.st summa

kanda 25277 14622 39899
okénda 48881 12664 61545
sk.regl 10150 4030 14180
84308 31316 115624
ar2010,tom varav byqafelsfors (Ftg o fast)
byggfel + fardigst.fors: mars juni sept mars juni sept
utbet tid skadear 8816 14755 17906 6864 12322 13505
kvarst sk.avs " -, inkl sk.regl.res 45661 36897 30353 45661 36897 30353 (om,osannolikt, all aterst avsattn ar byggfel)
54477 51652 48259 52525 49219 43858
motsv avvecklingsresultat 61147 63972 67365 31783 35089 40450
utbet arets sk 403 2595 2800
kvarst sk.avs " -, inkl sk.regl.res 76631 82535 92014

77034 85130 94814

intj premie 26947 55678 83723
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Terminologi

Intjinad premie (premieintikt) ir den premie som "beloper" pd
respektive dr. En inbetald premie ir samma som sammanlagd intji-
nad premie, men fordelad 6ver forsikringstiden.

Skadekostnad ir kostnad for skador som intriffar respektive r,
korrigerat for indrad bedémning av skador som har intriffat tidiga-
re, s.k. avvecklingsvinster eller avvecklingsforluster.

Driftskostnad ir en omkostnad f6r f6rsiljning och férvaltning ut-
dver kostnad for skadereglering.

Forsikringstekniskt resultat dr lika med premieintikt plus kapital-
avkastning, minus skadekostnader och driftskostnader. Alla uppgif-
ter dr brutto, dvs. foére dterforsikring.

Kapitalavkastning tillférd forsikringsrorelsen, dven s.k. 6verford
kapitalavkastning, ir i ett skadeférsikringsbolag den del av bolagets
finansintikter som hinger samman med forsikringsrorelsen. Bola-
gen ska enligt Finansinspektionens foreskrifter féra 6ver en rimlig
avkastning pd forsikringsrorelsens kassafloden till den tekniska re-
dovisningen.
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Kronologisk forteckning

1. Olovlig fotografering. Ju.
2. Avskaffande av den obligatoriska byggfels-
forsikringen. M.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet
Olovlig fotografering. [1]

Miljodepartementet
Avskaffande av den obligatoriska byggfelsfor-
sikringen. [2]
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