Till statsradet och chefen for Miljo-
och samhallsbyggnadsdepartementet

Regeringen beslutade den 27 juni 2002 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att allsidigt belysa vissa frigor om
byggnadsdeklarationer och byggnadsregister samt byggfels-
forsikringar enligt lagen (1993:320) om byggfelstorsikring. Den 26
februari och den 16 december 2004 beslutade regeringen om
tilliggsdirektiv f6r utredningen. Enligt direktiven skulle frigor om
byggnadsdeklarationer och byggnadsregister redovisas i ett del-
betinkande senast den 1 juli 2004 och frigor om byggfels-
forsikringar senast den 31 mars 2005.

Till sirskild utredare férordnades den 23 januari 2003 chefen for
Hyresnimnden i Stockholm, hyresrddet Hikan Julius.

Till sekreterare forordnades frdn och med den 1 juni 2003
hovrittsassessorn Maud Olander Blom.

Utredningen har antagit namnet Byggnadsdeklarations-

utredningen.
Utredningen o&verlimnade den 1 juli 2004 delbetinkandet
Byggnadsdeklarationer — Inomhusmiljo och energianvindning

(SOU 2004:78). Hirmed 6verlimnas betinkandet Lagen om
byggfelstorsikring — En utvirdering. Uppdraget ir dirmed slutfort.
Stockholm mars 2005

Hakan Julius

Maud Olander Blom






Innehall

FOrKOrtningar....c..cvvviiiiiirirre s e s s s e e e s eas

Sammanfattning ........cccciiieiiiiis

Forfattningsforslag .......covvveiiiiiiiiiiireiren e e

Forslag till lag om dndring 1 lagen (1993:320) om

1.1
1.2
1.3

2.1
2.2
2.3

2.4

bygglelstorsakring. . .coouveeuceeuririnercecicinrecccere e

Utredningens uppdrag och arbete .......ccccovevvviiveciennnnen,
Utredningsuppdraget......ccccueereeececueremnenicerereeseeeenenenseeenes
Uppdragets genomforande........coeeeveereerererenenenenenenenenenenenenenes
Disposition av betinkandet........ccccccevevinecccieienincccienienes
Syftena med lagen om byggfelsférsakring och dess

tillkomst ...
Bakgrunden till lagen och dess syften ......cocoeveuvueiieucuenennee
Lagens tillKOmSt....ccueuiiicieiiiicccrcccee e

Andringar den 1 januari 2005 i lagen om
bygglelstorsakring. ...coouvecuceeuririrerccieinrccceer e

Tidigare utredninGar .....c.coceeeuevrerecceerrinirccneieieeeerenenseeenes
2.4.1 Byggkvalitet fér framtiden, SOU 1997:177 ................
2.4.2 Stirkt konsumentskydd vid sm3husbyggande............

Narmare om lagen om byggfelsforsakring......................



Innehall

3.1
3.2
3.3
34

3.5

3.6
3.7
3.8

4.1
4.2

6.1
6.2
6.3

SOU 2005:30

AIIMEANT 1ttt aeaeaeaees 29
Lagens tillimpningsomrdde m.m.....cccceeveverererererenerenererererenenns 29
Vad en byggfelsforsikring skall omfatta.....coocoecuverivncccnnnnes 30

Villkor om inskrinkningar i férsikringshavarens ritt till
EISATLIILG wevvuveninrenerreueesenetesensesesesetesesterestesesteseseesenteseneeseneesens 31

Villkor om férsikringsgivarens dvertagande av ritt till

EISATLIILG vevvuveninrenereueerenetesensesesesesesetesestesesteseseesentesesesseneesens 32
Ritt att teckna fOrsAKIING c.vecvveeecvrecericeeecrrcceceeceeeaes 33
Firdigstillandeskydd........ccooevivininnninnnnnrnereene 33
Villkor £81 DY ggstart c..vcucveecuecueerecieineeeinecrneeneenecrseeaenenes 33
Utbudet av byggfelsforsakringar pa marknaden.............. 35
Bolag som ir f6rsikringsgivare........cocvevevererererereneneneneresenenenenes 35
Bolag som tidigare varit forsikringsgivare.......cocococuevrerenencnnee 38

Aktorer vid byggnation och byggbranschens Allménna
bestammelser — en oversikt........cccecvririiiiciie, 41

Ansvar for fel och skador samt krav pa

forsakringsskydd enligt AB 92 och AB 04 ..................... 45
AlIMENT ettt senee 45
Villkoren 1 AB 92 och AB 04 ....cooveiiiiiiiiciicccccccccenee 45
Sirskilt om férsikringar i AB 92 och AB 04 ....ccccoveevvccncnce. 47
6.3.1 Miniminivin p3 allriskf6rsikring enligt AB 92 ........... 48

Forsakringsskydd och sakerheter vid sidan av

byggfelsforsakringen ......ccccveeveireireirree e e e eans 51
Kunskapen om fel och skador i byggnader — oversikt ...... 55
Utvardering, dvervaganden och forslag.........c.covveveivannnns 59



SOU 2005:30 Innehall

9.1 Allmidnna utgdngspunkrer ......ccceeuevevererererererereeeeeeeeenenene 59

9.2 Bor kravet pd en byggfelstorsikring f6r flerbostadshus
avskaffas eller begransas?.......cocoevevevenenenencncnennenennncnenenenneenes 61

9.3 Finns det skil att utvidga kravet pd en
byggfelstorsikring dven till andra byggnader in

bostadshus? ..c.cueveveueiiiiiiiicccccc e 67
9.4 Skyldigheten att teckna forsikring och

forsikringspliktens omfattning f6r flerbostadshus ............... 71

9.4.1 Skyldigheten att teckna forsakring.....cccceeueveueucueuennee 71

9.4.2 Forsikringspliktens omfattning fér

flerbostadshus c..cveucececeririneccicirircccer e 71

9.5 Bor forsikringen for flerbostadshus omfatta dven

Utvecklingsfel? ..o 78
9.6 Skador pd byggnaden vid tillbyggnader och andra

ANALINZAL vttt senes 79
9.7 Tiden for en byggfelstorsikrings giltighet .....cccccccueverenecnceee 81
9.8 SJAIVIISK . cvvieiciciiiiiccc e 84
9.9  Forsikringsbelopp .ccovvvevevinenieieirirrrsscecccccceeeee 88
9.10 Premiens Storlek ..o 92
9.11 Vissa andra foérsikringar som fastighetsigare tecknar........... 94

9.12 Aterkravsritten och samordningen med 6vrigt

forsakringsskydd.....cooviiciininiiccc e 95
9.12.1 AlIMEANT.ttitititirireiieieieiceeeeceeeeeeeeeeeee s 96
9.12.2 Risktickning genom f6rsikring m.m. ....ccceecerevcueunencs 97
9.12.3 Aterkravsritten och ersittning enligt garanti
18810 s BSOSO 99
9.12.4 Tllustrationer och sammanfattning av
1e@elSYSTEMEL weueururueieiirieeerieetete ettt 101
9.12.5 Min bedSmning.......cccoeuveveeueuririniecuereneieeenenennieenes 106
10 OVIiA FTABOT .oierereereeeessseeessssrrreeeesssessssssnsereeessenns 111
10.1 Tkrafttradande ....coccvvieinicinincciniciricccccccens 111



Innehall

SOU 2005:30

10.2 KONSEKVENSET . .cviuietiteieieieeetee ettt nens 111
11 Forfattningskommentar .........cccooeiveiiiiiiiciienecrcrcreeans 113
Forslag till lag om dndring 1 lagen (1993:320) om
bygalelsforsakring ....ceeveueeeueeeueeiiiiecccc e 113
2 T = T 115
Bilaga 2 ..c.ieiiiiiiiiiirii e e e 123
Bilaga 3 ..o e e e 125
2 T = T 127



Forkortningar

AB 92

AB 04

ABK 96

ABS 95

ABS 05

ABT 94

AB-U 04

AFU 99
AFTU 99

BKK
dir.
Ds
prop.
rskr.

SOU

Allminna  bestimmelser ~ for  byggnads-,
anliggnings- och installationsentreprenader

Allminna bestimmelser for byggnads-,
anliggnings- och installationsentreprenader

Allminna bestimmelser f6r konsultuppdrag inom
arkitekt- och ingenjérsverksamhet av &r 1996

Allminna bestimmelser f6r sm&husentreprenader
dir enskild konsument ir bestillare

Allminna bestimmelser f6r smihusentreprenader
dir enskild konsument ir bestillare

Allminna bestimmelser f6r totalentreprenader
avseende byggnads-, anliggnings- och installa-
tionsarbeten

Allminna bestimmelser f6r underentreprenader
Allminna bestimmelser fér underentreprenader

Allminna bestimmelser for underentreprenader pd
totalentreprenad

Byggandets kontraktskommitté
utredningsdirektiv
departementsserien

proposition

riksdagsskrivelse

Statens offentliga utredningar






Sammanfattning

Inledning

I delbetinkandet Byggnadsdeklarationer Inomhusmiljé och energi-
anvindning, SOU 2004:78, har jag redovisat mina éverviganden
och slutsatser i friga om byggnadsdeklarationer och byggnads-
register.

I mitt uppdrag ingdr ocksd att utvirdera lagen (1993:320) om
byggfelstorsikring och limna férslag pd de lagindringar som ir
motiverade samt 6verviga om tillimpningsomridet for forsik-
ringen boér utvidgas till att omfatta byggnader dir minniskor,
speciellt barn och ungdom, vistas ofta eller under lingre tid. I detta
betinkande redovisar jag min utvirdering och mina forslag i frigor
som ror lagen om byggfelsforsikring.

Vissa forhdllanden av betydelse for min utvirdering

Lagen (1993:320) om byggfelsforsikring tridde i1 kraft den 1 juli
1993. Krav pd att en byggfelsforsikring skulle tecknas gillde dock
endast sddana byggnationer dir ansékan om bygglov gavs in den 1
oktober 1993 eller senare. En byggfelsforsikring tecknas fore
byggstart och premien erliggs fére det att arbetena paborjas.
Forsikringen ir en objektforsikring som f6ljer byggnaden och den
har en giltighetstid om tio dr frdn det att byggnadsarbetet ir klart.
Till f6ljd av byggfelsforsikringens ldnga l6ptid har 1 princip endast
forsikringar for byggnader som var firdigstillda fére den 1 april
1995 lopt ut, vilket innebir att underlaget fér en fullstindig
utvirdering dr begrinsat. Fastighetskrisen och ligkonjunkturen
under 1990-talet ledde till att bostadsbyggandet minskade och det
skedde en kraftig minskning kring &r 1993. Antalet aktdrer som
fort byggfelstorsikring har varit begrinsat. For nirvarande ir det 1
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princip fyra aktérer som for byggfelsforsikring varav tvd endast
sedan 4r 2000.

Min utvirdering avser huvudsakligen byggfelsférsikringar som
tecknas for flerbostadshus. Sedan den 1 januari 2005 omfattar lagen
om byggfelsférsikring samtliga smahus, vilket bor innebira att
intresset att féra byggfelsforsikringar kommer att 6ka. I samman-
hanget har det ocksi betydelse att det under hosten 2004
beslutades om nya Allminna bestimmelser for byggnads-,
anliggnings- och installationsentreprenader, AB 04, som innebir
att garantitiden for arbetsprestationer utdkas frin tvd till fem 3r.
For material dr garantitiden som huvudregel dock fortfarande tv3
dr. T AB 04 har det ocksd lagts okad vikt vid kvalitets- och
miljofrigor.

Sedan 1993 har det sdledes skett forindringar som ir av
betydelse i sammanhanget.

Mina slutsatser

Med utgingspunkt i att byggfel alltjimt leder till fukt- och
mogelskador och de indamdl som bir upp lagen om byggfels-
forsikring saknas det anledning att avskaffa kravet pi en sddan
forsikring.

Branschorganisationerna pd byggmarknaden har till utredningen
framfort att en byggfelsférsikring borde kunna undvaras nir en
bestillare och en entreprendr dr sd ekonomiskt starka att de sjilva
kan forutsittas klara av den ekonomiska pifrestning som en
byggfelsskada kan innebira. En sidan regel skulle enligt min
mening dock medféra ett negativt riskurval f6r forsikringsbolagen.
Aven konkurrensaspekter talar mot en sidan l6sning. Jag anser
dirfor inte att det ir limpligt att kravet pd en byggfelsférsikring
skall goras beroende av en entreprendrs eller byggherres
ekonomiska birkraft och férmiga att hantera uppkomna fel och
skador.

Det kan, vilket branschorganisationerna ocksd framfért, ocksd
finnas vissa skil som talar f6r att en byggfelsférsikring inte skulle
behévas om bestillaren tecknat kontrakt med en entreprenér som
innehdller en femdrig garantitid och ritt till sjilvhjilp under hela
ansvarstiden (AB 04). Jag anser emellertid inte att det 1 lagen bér
goras undantag for de byggherrar som triffar ett sidant avtal.
Skilen till mitt stillningstagande 1 den sistnimnda frigan ir i
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huvudsak att lagen har en tiodrig 16ptid, azt fel och skador dven har
visat sig senare in fem ar efter slutbesiktning samt att lagen om
byggfelstorsikring redan 1 dag ger mojlighet att avtala om att
forsikringen (bortsett frin insolvensfallen) inte skall ersitta fel
eller skador som omfattas av en limnad garanti. Foér att ett
tillfredsstillande skydd skall finnas f6r de boende férutsitter ett
undantag att sdvil bestillare som entreprendr har den ekonomiska
styrka som krivs for att avhjilpa felet eller att bestillaren kan svara
for att en annan entreprendr avhjilper felet. En sddan 16sning skulle
dirfér innebira att man fir goéra skillnad mellan ”starka” och
”svaga” bestillare, med de nackdelar detta har.

Jag har dven overvigt frigan om det finns skil att utvidga det
obligatoriska kravet pd en byggfelsforsikring till andra byggnader
in flerbostadshus och smhus. De fel och skador som finns i
bebyggelsen talar for att en obligatorisk forsikring bér omfatta
dven byggnader dir minniskor, sirskilt barn och ungdom, vistas
ofta eller under lingre tid. Jag har emellertid stannat for att inte
foresld att obligatoriet f6r nirvarande bér utvidgas till andra
byggnader in bostider. Skilen fér mitt stillningstagande i denna
friga grundar sig i huvudsak pd att férsikringen inte kan anses ha
samma betydelse fér denna typ av byggnader som foér bostads-
byggnader, att det finns skil f6r viss dterhllsamhet med tvingande
lagstiftning pd detta omrdde, de erfarenheter som finns av
forsikringens anvindning betriffande flerbostadshusen och
kostnaderna fér forsikringen samt de mojligheter som finns att
teckna frivilliga férsikringar.

Regelsystemet avseende flerbostadshus i lagen om byggfels-
forsikring synes vil utformat f6r att tillgodose de syften som lagen
har. Jag foresldr dirfér endast nigra fa lagindringar.

Ett forslag innebir att det kommer att krivas en byggfels-
forsikring 1 ndgot stérre omfattning vid tillbyggnader och andra
visentliga dndringar av flerbostadshus, nimligen vid dtgirder som
typiskt sett dr av sidan art att det — for att syftena med lagen skall
tillgodoses — bor finnas en byggfelsférsikring. De dtgirder som hir
avses dr att det genom en tillbyggnad eller en annan visentlig
indring av byggnaden inrittas ytterligare bostadsligenheter. Hir
kan nimnas t.ex. inrittande av nya bostider pa en tidigare oinredd
vind eller en tillbyggnad av ett helt nytt vdningsplan. Ett krav skall
dock alltid vara att det krivs en bygganmilan for att forsikrings-
plikten skall utlésas. Vid tillbyggnader och dndringar i 6vrigt skall
villkoren fér att det krivs en byggfelsforsikring dven fortsittnings-

13



Sammanfattning SOU 2005:30

vis vara att det utférs dtgirder som kriver bygganmilan och som
avsevirt forlinger hela byggnadens brukstid.

Det tiodriga skyddet som byggfelsférsikringen ger for
flerbostadshus riknas frin det att byggnadsarbetet godkindes vid
en av forsikringsgivarna angiven besiktning. AB 04 innehdller
bestimmelser om att en entreprenad kan godkinnas dven pd annat
sitt in genom slutbesiktning. Av det skilet anser jag att det i lagen
bér inféras en kompletterande regel om frin vilken tidpunkt en
byggfelstorsikring skall gilla. En sidan bestimmelse anser jag bér
knyta an till de regler om godkinnande som tillimpas 1 branschen.
Med en knytning till reglerna om godkinnande kommer start-
tidpunkten f6r en byggfelsforsikring att vara densamma som fér
garantitiden.

Vid tillbyggnader eller andra indringar av en byggnad omfattar
lagen om byggfelsforsikring fel och skador i sjilva entreprenaden
men dven foljdskador pd en sidan del av byggnaden som inte
omfattas av entreprenadarbetena. Férsikringsvillkor som innebir
att sddana foljdskador inte omfattas av férsikringen anser jag inte
ir forenliga med lagen.

Aven fortsittningsvis bér lagen medge att en byggfelsforsikring
inte omfattar fel som uppstar trots att arbetet var fackmissigt nir
det utfordes.

Det har i min utvirdering inte framkommit sddana skal att
bestimmelserna om sjilvrisk eller forsikringsbelopp bér dndras
eller att det finns nigon mdjlighet att reglera frigan om hur
forsikringspremien skall beriknas.

Aven fortsittningsvis bor det finnas mojlighet att i
forsikringsvillkoren for en byggfelsforsikring f8 undanta skador
som normalt ticks av andra f6rsikringar.

Dagens regelsystem synes vil utformat for att tillgodose
onskemdlet om att ansvaret f6r fel och skador skall stanna hos den
eller de som faktiskt kan foérebygga fel eller skador. Samtidigt
ticker byggfelsforsikringen sidana fel och skador som inte
omfattas av en entreprendrs ansvar eller av en fastighetsférsikring
e.dyl. Med lagens konstruktion finns det ett visst men dndock
begrinsat dubbelt forsikringsskydd. Den férlingda garantitiden i
AB 04 innebir tillsammans med ett villkor om att férsikringen inte
ersitter kostnader f6r fel och skador som omfattas av ett limnat
garantiitagande, att tillimpningsomridet fér lagen om byggfels-
forsikring kommer att minska. Betriffande arbetsprestationer
kommer i stillet entreprendrens ansvar att oka.
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Konsekvenser

Mitt férslag innebir en viss utdkning av kravet pd en byggfels-
forsikring vid vissa tillbyggnader och andra visentliga indringar.
Den f{érdyring som uppkommer fér byggherrar genom att
byggfelsforsikringen krivs i nigot fler fall in i dag, motsvarar
kostnaden fér att skaffa en byggfelsforsikring.

Forslaget innebir inte att ndgra utdkade krav liggs pd
kommunerna.
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Forfattningsforslag

Forslag till lag om andring i lagen (1993:320) om

byggfelsforsakring.

Hirigenom féreskrivs 1

friga

om lagen (1993:320) om

byggfelstorsikring att 1 och 3 §§ skall ha f6ljande lydelse

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

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

2. nir det 1 friga om en sidan
byggnad utfors &tgirder som
kriver bygganmilan och som
avsevirt forlinger byggnadens

brukstid.

En Dbyggfelsforsikring  skall
omfatta fel eller skador som
visar  sig  efter det att

byggnadsarbetet godkindes vid
en av forsikringsgivaren angiven
besiktning och som anmils
inom tio &r efter ett sddant
godkinnande. I friga om

2. nir det i friga om en sidan
byggnad utfors &tgirder som
kriver bygganmilan och som dr
av den art

a) att den tid byggnaden kan
brukas blir avsevért lingre eller

b) att ytterligare
bostadsligenbeter inrittas genom
en tillbyggnad eller en annan
vdsentlig dndring av byggnaden.

En Dbyggfelsforsikring  skall
omfatta fel eller skador som
visar  sig  efter det att

byggnadsarbetet godkindes vid
en av forsikringsgivaren angiven
besiktning och som anmils
inom tio &r efter ett sddant
godkinnande. Om en sddan
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smihus skall, om en sidan
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 anmils inom
tio ir direfter.

SOU 2005:30

besiktning inte har gjorts skall
forsikringen omfatta

1. 1 frdga om smdhus, fel eller
skador som wvisar sig efter det att
byggnadsarbetet godkindes vid en
slutbestktning  enligt 53  §
konsumenttyinstlagen (1985:716)
eller efter det att byggnadsarbetet
annars  avslutades och  som
anmdls inom tio dr direfter, eller

2. 1 frdga om flerbostadshus, fel
eller skador som visar sig efter det
att byggnadsarbetet godkindes pa
ett annat av forsikringsgivaren
angivet sdtt och som anmals inom
tio dr drefter.

En byggfelsforsikring skall innehdlla villkor om att den giller
dven om byggnaden 6vergir till ny dgare.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2006. Aldre féreskrifter
tillimpas om bygganmilan har gjorts dessférinnan.
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1 Utredningens uppdrag och
arbete

1.1 Utredningsuppdraget

Enligt direktiven (dir. 2002:93) ir mitt uppdrag sammanfattnings-
Vis att

— redovisa och goéra en analys av indamil och utformning av en
obligatorisk eller frivillig byggnadsdeklaration som innehller
uppgifter om radon, ventilation och energianvindning och

— belysa utformning och uppbyggnad av ett nationellt register,
med byggnadsanknutna uppgifter som ger underlag for
uppfoljning av relevanta delmadl till de nationella miljokvalitets-
méilen samt utreda alternativ till nationellt register.

Uppdraget betriffande nu nimnda frigor om byggnadsdeklara-
tioner och byggnadsregister redovisade utredningen 1 delbetinkan-
det Byggnadsdeklarationer Inomhusmiljo och energianvindning,
SOU 2004:78.

Enligt direktiven omfattar utredningens uppdrag ocksi att
utvirdera om lagen (1993:320) om byggfelsforsikring fungerar pd
det sitt som har varit avsett och mot bakgrund av bl.a. resultatet av
den utférda utvirderingen foresld de lagindringar som kan vara
motiverade. I direktiven anges att utredningen 1 sin utvirdering av
lagen om byggfelstorsikring bl.a. skall belysa foljande.

— faktorer av betydelse fér forsikringspremiens storlek till
exempel 1 form av dokumenterade sitt att sikra kvaliteten,

— principerna for begrinsning av forsikringsgivarens ansvar till
ett visst belopp per byggnad och tll ett visst belopp for
samtliga byggfelsforsikringar som férsikringsgivaren utfirdat
under ett kalenderir,

— utformningen och nivan pd sjilvrisken,

— tillimpning av kravet pd byggfelsférsikring i andra fall in vid
nybyggnad,
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— den praktiska hanteringen av byggfelsf6rsikringar hos olika
aktorer,
— samordningen med 6vrigt forsikringsskydd.

Mot bakgrund av bla. resultatet av den utférda utvirderingen
skall utredningen 6verviga om tillimpningsomridet for forsik-
ringen bor utvidgas till att omfatta byggnader dir minniskor, och
da speciellt barn och ungdom, vistas ofta eller under lingre tid.

Uppdraget betriffande frigor om byggfelsférsikringen redovisar
jag i detta betinkande.

Utredningens direktiv (dir. 2002:93) och tilliggsdirektiv (dir.
2004:29 och 2004:175) i sin helhet dterges i bilaga 1-3.

1.2 Uppdragets genomférande

Utredningen har genomférts av en sirskild utredare. I arbetet med
utvirdering av lagen om byggfelsforsikring har utredningen inte
arbetat med ndgra formellt férordnade experter. Diremot har
utredningen pd annat sitt genom kontakter och sammantriffanden
med experter inom olika omriden haft en fortlépande dialog och
fate bitride 1 olika fragor.

Utredaren eller sekreteraren har sammantriffat samt 1 vissa fall
haft ytterligare kontakter med ByggherreForum, Férsikrings AB
Bostadsgaranti, Forsikringsbolaget Gerling, GAR-BO Férsikring
AB, HSB, If, Linsfoérsikringar, Riksbyggen, SABO, Sveriges
Byggindustrier och Sveriges Forsikringsforbund. Vidare har
sekretariatet haft kontakter med och samlat in material frin
forsikringsgivare som marknadsfor byggfelsforsikringar samt dven
med foérsikringsgivare som meddelar andra typer av forsikringar.
Utredningen har dven varit i kontakt med och fitt information frin
Finansinspektionen och Statistiska centralbyran.

Utredningen har under sitt arbete hillit ett arbetsmote med
intressenter for olika intressen for att samlat f3 del av de
synpunkter som finns betriffande byggfelsforsikringar. Till
arbetsmotet  var  ByggherreForum,  Justitiedepartementet,
Fastighetsigarna Sverige, Foreningen Sveriges Bygglovgranskare
och Byggnadsnimndssekreterare, Forsikrings AB Bostadsgaranti,
Forsikringsbolaget  Gerling, GAR-BO  Forsikring ~ AB
Hyresgistféreningen Riksforbundet, Forsikrings AB Nordisk
Garanti, Miljé- och sambhillsbyggnadsdepartementet, Sveriges
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Byggindustrier och Sveriges Forsikringstérbund inbjudna. Infér
motet fick de inbjudna del av en arbetspromemoria som skulle
tjina som diskussionsunderlag. Férutom att de inbjudna fick
tillfille att limna synpunkter vid métet erbjods de ocksd att limna
skriftliga synpunketer.

1.3 Disposition av betankandet

Mina bedémningar och stillningstaganden redovisar jag 1 kapitel 9.
I kapitel 2—4 limnar jag en redogérelse for tillkomsten av lagen om
byggfelsférsikring och om innehillet i lagen. Direfter redovisar jag
uppgifter om utbudet av byggfelsforsikringar pd marknaden. T
kapitel 5 och 6 beskriver jag aktdérerna vid byggnation och de
Allminna bestimmelser som anvinds i byggbranschen samt limnar
en redogérelse for de regler som finns om ansvaret f6r fel och
skador samt f6r kraven pd forsikringsskydd enligt AB 92 och
AB 04. Kapitel 7 behandlar i korthet de férsikringar och sikerheter
som kan tecknas fér en byggnad. I kapitel 8 nimner jag ndgot om
kunskapen om fel och skador 1 byggnader.
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2 Syftena med lagen om
byggfelsforsakring och dess
tillkomst

2.1 Bakgrunden till lagen och dess syften

Bakgrunden till lagen (1993:320) om byggfelstorsikring ir
problemen med fuktskador och s.k. sjuka hus. Orsaken till sddana
problem ir ofta fel som tillkommit under byggtiden men som visar
sig forst senare. De skador som uppstir pa grund av byggfel ir ofta
omfattande och kriver kostsamma reparationer. Inte sillan rder
oklarheter om vem som skall bekosta dessa atgirder (prop.
1992/93:121 om en lag om byggfelsférsikring s. 8).

Lagen om byggfelsforsikring avser bostadshus. Lagens huvud-
syften ir att fel skall avhjilpas snabbt — utan lingvariga tvister om
vems ansvaret ir — och att fel skall kunna avhjilpas dven om man
inte finner nigon ansvarig som kan ta pd sig kostnaderna. Lagen
avser ytterst att vara ett skydd for de boende mot ohilsa pi grund
av byggfel.

2.2 Lagens tillkomst

Riksdagen antog viren 1991 lagen (1991:742) om byggnadsgaranti
(prop. 1990/91:189, bet. 1990/91:BoU19, rskr. 1990/91:353).
Lagen innebar att inga flerbostadshus fick pabdrjas eller byggas om
av en niringsidkare utan en garantiutfistelse frin ett s.k. garanti-
bolag. Utfistelsen skulle gilla i tio &r och innebira att garanti-
bolaget bekostade avhjilpande av brister, som inte var utan betydel-
se 1 byggnaden, om bristen bestod i avvikelse frin fackmissigt
godtagbar standard betriffande byggnadsarbetena. Garantibolaget
hade ritt att dterkriva kostnaden av den som orsakat felet. Bak-
grunden till lagen var som ovan nimnts problem med fuktskador
och s.k. sjuka hus. En obligatorisk byggnadsgaranti skulle gora det
mojligt att snabbt dtgirda sidana fel. Ursprungligen skulle lagen
tillimpas nir ansékningar om bygglov f6r byggnader som omfattas
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av lagen kom in till Byggnadsnimnden efter den 1 januari 1992.
Denna tidpunkt férlingdes tvd ginger, dels hosten 1991 till 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 6versyn av byggnadsgarantilagen m.m. (bet.
1991/92:BoU26) foreslog Bostadsutskottet att riksdagen skulle
skjuta upp tiden f6r 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 regeringen
hésten 1992 skulle redovisa ett alternativt forslag till den ddvarande
lagen. Riksdagen beslutade i enlighet med férslagen i betinkandet.
Skilen till att Bostadsutskottet foreslog en 6versyn 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 ondédig administration. Reglerna om
regress/dterkrav riskerade att leda till att entreprendrer, material-
leverantdrer och konsulter i sin tur tvingades att skydda sig med
forsikringar. Eventuellt kunde lagen vara svir att férena med EG:s
regler p omridet. Enligt Bostadsutskottet skulle ett system med
s.k. objektférsikringar 6vervigas.

Inom Niringsdepartementet upprittades en promemoria,
Byggfelsforsikring — en garanti f6r sunda hus, Ds 1992:63, dir
resultatet av den oversyn som riksdagen begirt redovisades. I
promemorian diskuteras férutom lagen om byggnadsgaranti, tre
mojligheter till ett forsikringsbaserat skydd fér de boende mot
diligt inomhusklimat. Ett alternativ behandlade en byggfels-
forsikring av objektmodell som skulle finnas tillginglig pad
marknaden och tecknas frivilligt. Ett annat alternativ behandlade en
byggftelsforsikring som villkor for statligt finansiellt st6d. Ett
tredje alternativ angav forutsittningarna foér en lagreglerad bygg-
felsforsikring som villkor for att f8 pdbérja byggnadsarbeten.

Lagen (1993:320) om byggfelsférsikring tridde i 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 bygg-
felsforsikring avsig bostadshus fér permanentboende. Nir en
niringsidkare uppférde ett bostadshus eller 1 friga om en sidan
byggnad vidtog atgirder som fordrade bygganmilan och som
avsevirt foérlingde byggnadens brukstid, var det krav pd att det for
byggnadsarbetet skulle finnas en byggfelsforsikring. Vissa av
bestimmelserna 1 lagen har dndrats genom SFS 2004:552, se nedan
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under avsnitt2.3 Andringar den 1 januari 2005 i lagen om byggfels-
forsikring och avsnitt 3 Narmare om lagen om byggfelsforsirking.

2.3 Andringar den 1 januari 2005 i lagen om
byggfelsforsakring

Lagen om byggfelsforsikring har omfattat samtliga permanent-
bostider. Fér en- och tvdbostadshus som det fanns ett sidant
garanti- forsikrings- och avtalsskydd som utgjorde villkor for
statlig bostadsfinansiering behévdes det dock inte nigon byggfels-
forsikring.

En forutsittning for statligt bostadsstéd var att det till skydd
fér konsumenten (husigaren) fanns en garanti foér att huset
uppfordes och firdigstilldes i enlighet med vad den som skall
uppfoéra huset har 8tagit sig 1 avtal (produktionsgaranti). Ytterligare
en forutsittning for statligt bostadsstdd var att byggherren hade ett
avhjilpandeskydd (ansvarsutfistelse) som tickte skador som visade
sig under tiden fran slutbesiktning och tio &r framait.

I prop. 2003/04:45, Stirkt konsumentskydd vid smahus-
byggande, s. 91, uttalas att den viktigaste drivkraften f6r tecknande
av férsikringar forsvunnit 1 och med att det statliga bostadsstddet
har upphort. Det sigs dven att benigenheten att teckna forsik-
ringar synes ha minskat. Det uttalas vidare att detta har medfort att
allt fler konsumenter har kommit att std utan den typ av skydd som
forsikringarna ger. Regeringen féreslog dirfor att det i lagen om
byggfelsforsikring skulle inféras regler om ett obligatoriskt
firdigstillandeskydd och att reglerna om byggfelsforsikring skulle
omfatta dven smihus. Genom SFS 2004:552, som tridde i kraft den
1 januari 2005, inférdes det i lagen om byggfelsférsikring regler om
obligatorisk byggfelsférsikring och firdigstillandeskydd fér sma-
hus (prop. 2003/04:45, bet. 2003/04LU25, rskr. 2003/04:240).

Den 1 januari 2005 utdkades siledes tillimpningsomridet for
lagen om byggfelsforsikring till att omfatta samtliga en- och
tvdbostadshus. Lagen omfattar numera dven smdhus som inte ir
avsedda fér permanent bruk. Reglerna ir dock utformade si att
byggnadsnimnden i friga om smihus som inte skall anvindas for
permanentboende, kan besluta om undantag frin det obligatoriska
skyddet. Om byggnadsnimnden bedémer att det i friga om ett
smihus beh6vs en byggfelsforsikring skall en sddan finnas dven vid
tillbyggnader och vid vissa dndringsitgirder som férutsitter att
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bygganmailan gors. Dessutom inférdes det 1 lagen bestimmelser om
att det skall finnas ett firdigstillandeskydd nir en niringsidkare fér
en konsuments rikning uppfor ett smdhus och vid vissa byggnads-
arbeten pd sddana hus. Firdigstillandeskyddet, som kan bestd av en
forsikring eller en bankgaranti, skall trygga att entreprenaden
fardigstalls.

2.4 Tidigare utredningar
2.4.1 Byggkvalitet for framtiden, SOU 1997:177

Byggkvalitetsutredningen hade bland annat i uppdrag att utvirdera
lagen om byggfelstorsikring. I utvirderingen skulle utredaren
belysa omfattningen av tecknade byggfelstorsikringar och om
tecknade byggfelsfoérsikringar uppfyllde lagens intentioner samt
bedéma om tillimpningsomridet fér lagen skulle indras. Som
komponenter som dirvid skulle redovisas och analyseras angavs i
direktiven (dir. 1996:39) foljande. Premiens storlek och om den
uttryckte kompetens hos byggherre entreprenérer etc., principerna
foér begrinsning av forsikringsgivarens ansvar till visst belopp per
byggnad och till ett visst belopp f6ér samtliga byggfelstorsikringar
som férsékringsgivaren utfirdat under ett kalenderdr, utformning
och nivd pa sjilvrisken, hanteringen av ombyggnader, den praktiska
hanteringen av byggfelsforsakrmgar hos de olika aktérerna samt
samverkan med &vrigt forsikringsskydd samt belysa i vad min
kostnaderna kan minska genom en samordning av det samlade
forsikrings- och konsumentskyddet.

Utredningen konstaterade i sitt betinkande Byggkvalitet for
framtiden, SOU 1997:177, att lagen varit i kraft for kort tid fér att
det skulle vara mojligt att gora en fullstindig utvirdering. For att
en utvirdering skulle ge en riktig bild borde det enligt utredningen
gd elva dr frin det att lagen tridde i kraft. Mot bakgrund av den l3ga
bostadsproduktionen var utredningens uppfattning att det skulle
dréja indi lingre tid innan det var méjligt att f8 nodvindigt
statistiskt underlag for att dra nigra sikra slutsatser vad giller t.ex.
risk- och premieberikning Utredningen uttalade ocksd att det inte
fanns tillrickligt underlag foér att foresld att systemet med
byggfelstorsikringar skulle utvidgas till att avse andra byggnader in
permanentbostider. I det sammanhanget uttalade utredningen att
det kan konstateras att det férekommer att forsikringar tecknas
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dven utanfor obligatoriet och att den delen av marknaden inte ir
ringa. Utredningen féreslog dock att lagen skulle omfatta smahus
och att sjilvriskens storlek skulle regleras. Fér smdhus foreslog
utredningen att sjilvrisken skulle & vara hogst ett halvt basbelopp
och for flerbostadshus hégst tre basbelopp. Utredningen féreslog
ocksd en viss begrinsning i méjligheten for forsikringsgivaren att
friskriva sig frn ersittning f6r skador som normalt ticks av andra
forsikringar.

Jag Aaterkommer till utredningens nirmare forslag 1 min
utvirdering och mina 6verviganden under kapitel 9.

2.4.2  Starkt konsumentskydd vid smahusbyggande

Smahusutredningen hade bl.a. som uppgift att ta stillning till om
utformningen av lagen om byggfelsf6rsikring var dndamélsenlig
vad giller smdhus. I sitt betinkande Konsumentskyddet vid
smdhusbyggande, SOU 2000:110, féreslog utredningen bl.a. att
lagen skulle omfatta samtliga en- och tvibostadshus, att reglerna
om mojlighet till undantag f6r andra férsikringar specificerades, att
sjilvrisken f6r smahus skulle f3 uppgd till hogst ett halvt prisbas-
belopp, att méjligheten till begrinsning av férsikringsbeloppet
skulle inskrinkas, att undantaget i lagen f6r fel som villats av bygg-
nadens dgare skulle gilla dven om fastigheten 6verldtits och felet
villats av en tidigare dgare. Vad gillde ritten till undantag fér fel
eller skador som omfattas av niringsidkarens garantidtagande ansdg
utredningen att det skulle ske en begrinsning av denna till fall nir
niringsidkaren infriar sitt garantidtagande inom skilig tid. Utred-
ningen foreslog inte ngot hinder mot att i f6rsikringsvillkor fére-
skriva en beloppsmissig grins for det gemensamma foérsikrings-
beloppet. Utredningen féreslog att undantag fér utvecklingsfel
iven skulle f3 goras 1 en forsikring som giller smihus.

Som nimnts ovan inférdes den 1 januari 2005 regler om
obligatorisk byggfelsforsikring och firdigstillandeskydd for
smdhus (prop. 2003/04:45, bet. 2003/04LU25, rskr. 2003/04:240,
SFS 2004:552). Angdende indringarna se bl.a. avsnitt 2.3 och 3.
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3 Narmare om lagen om
byggfelsforsakring

3.1 Allmant

Syftena med lagen om byggfelsforsikring och dess bakgrund har
jag redogjort f6r ovan. Jag har dir dven berittat att lagen i vissa
delar indras den 1 januari 2005. I detta avsnitt skall jag redogéra
ndgot nirmare f6r bestimmelserna 1 lagen.

I lagen om byggfelsforsikring finns bestimmelser om lagens
tillimpningsomrade, vad en byggfelsférsikring skall omfatta, vilka
villkor om inskrinkningar i férsikringshavarens ritt till ersittning
som fir finnas, férbud mot dndring av forsikringsvillkor,
bestimmelser om ritt att teckna byggfelsforsikring och att en
byggfelstorsikring utgor villkor fér byggstart. Dessutom inférdes
den 1 januari 2005 bestimmelser om firdigstillandeskydd och en
bestimmelse om 6verklagande.

Lagen om byggfelsforsikring i dess lydelse efter den 1 januari
2005 finns intagen som bilaga 4.

3.2 Lagens tillampningsomrade m.m.

Lagen har gillt bostider for permanentboende. Fritidsbostider har
inte omfattats av lagen. Undantag frin kravet pd byggfelstorsikring
har ocks3 gillt for en- och tvibostadshus nir det funnits ett sidant
garanti- forsidkrings- och avtalsskydd som utgjorde villkor for
statlig bostadsfinansiering.

Enligt lagen har det gillt att det skall finnas en byggfels-
forsikring nir en niringsidkare uppfér en byggnad f6r permanent-
boende eller i friga om en sidan byggnad utfér dtgirder som
fordrar bygganmilan och som avsevirt férlinger byggnadens
brukstid.

Frin och med den 1 januari 2005 har tillimpningsomridet for
lagen utdkats (SFS 2004:552). En byggfelsforsikring skall numera
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finnas dven nir ett smdhus (oavsett om det idr avsett for
permanentboende eller inte) uppférs och, om byggnadsnimnden
finner att det behdovs, vid tillbyggnader och vissa ombyggnads-
dtgirder avseende en sidan byggnad. Betriffande ett en- eller
tvbostadshus som inte skall anvindas for permanentboende fir
byggnadsnimnden besluta att ndgon byggfelsfoérsikring inte
behévs. Bortsett frin nu angivna undantag gérs det 1 lagen inte
nigra undantag frin kravet pd byggfelsforsikring for en- och
tvdbostadshus.

Fore den 1 januari 2005 gillde att det skulle finnas en
byggfelsforsikring “nir en niringsidkare uppfér...”. Numera har
det dock ingen betydelse om byggherren idr niringsidkare eller
konsument. Det saknar ocksd betydelse om den som faktiskt
uppfor huset ir niringsidkare eller ej. Bakgrunden till dndringen i
denna del var att det framkommit att det foreldg en viss osikerhet
om lagen &ver huvud taget var tillimplig pd smdhus och
niringsidkarbegreppets innebérd. (prop. 2003/04:45 s. 96 och 116
samt SOU 1997:177 s. 294).

Det har rtt oklarhet i friga om vem som det 3legat att teckna en
byggfelstorsikring (prop. 2003/04:45 s. 117). Frin och med den
1 januari 2005 finns det i lagen en sirskild bestimmelse som klart
anger att det ir byggherren som skall se till att det finns en
byggfelsforsikring, om det krivs en sdan. Enligt prop. 2003/04:45
s. 117 hindrar bestimmelsen dock inte att det dr niringsidkaren
som, 1 det enskilda fallet tecknar férsikringen.

3.3 Vad en byggfelsforsakring skall omfatta

Forsikringen skall ticka skilig kostnad for att avhjilpa fel i bygg-
nadens konstruktion, i material som anvints i byggnadsarbetet eller
1 utforandet av arbetet. Den skall ocksd omfatta skilig kostnad for
skador till foéljd av sidana fel. Felbedomningen skall ske med
utgdngspunkt i de krav pd fackmissighet som gillde nir arbetet
utférdes. Felet skall vara ursprungligt. Fel som uppkommer genom
byggnadens férvaltning omfattas inte av férsikringen (Ds 1992:63
s. 20).

Forsidkringen behdver inte omfatta fel eller skador som maste
antas sakna betydelse for byggnaden eller de som bor eller vistas i
byggnaden och inte heller skador som normalt ticks av andra
forsikringar exempelvis fastighetsforsikring, maskinférsikring

30



SOU 2005:30 Narmare om lagen om byggfelsforsakring

eller villaforsikring. Exemplifieringen av de forsikringar for vilka
undantag fir goéras 1 forsikringsvillkoren, indrades den 1 januari
2005. Numera har villaférsikringen lagts till och allriskférsikring
tagits bort ur exemplifieringen.

Tidigare har det gillt att en byggfelsférsikring har omfattat fel
eller skador som anmils inom tio &r efter det att byggnadsarbetet
godkindes vid en av forsikringsgivaren angiven besiktning. Frin
den 1 januari 2005 giller dock att felet skall visa sig efter det att
byggnadsarbetet godkindes vid en sddan besiktning som nyss
nimnts och felet eller skadan skall ha anmilts inom tio ar efter ett
sddant godkinnande.

En byggfelsforsikring ir en s.k. objektférsikring med huset som
forsikringsobjekt och den skall dirfér innehdlla villkor om att den
giller iven om byggnaden &vergdr till en ny dgare.

34 Villkor om inskrdankningar i forsakringshavarens
ratt till ersattning

En byggfelsforsikring skall innehdlla villkor som sikerstiller att
ersittning for fel och skador anvinds for att avhjilpa felet eller
skadan. En byggfelsforsikring fir innehilla vissa villkor som
inskrinker forsikringshavarens ritt till ersittning. De villkor som
en byggfelsforsikring 1 detta avseende far innehilla ir féljande.

— Villkor om att kostnader for fel som villats av den som ir
byggnadens dgare eller av hans anstillda ersitts endast om felet
har villats dven av nigon annan eller om det annars finns

siarskilda skal for det.

Frin och med den 1 januari 2005 ir det betriffande smahus
tillitet att 1 forsikringsvillkoren begrinsa en senare dgares ritt
till forsikringsersittning for fel eller skador som har villats av
en tidigare dgare till huset eller av hans eller hennes anstillda.

— Villkor om att kostnader {6r fel och skador som omfattas av en
limnad garanti ersitts endast om det visas att den ansvarige inte
kan fullgora sitt dtagande.

Frin och med den 1 januari 2005 fir en byggfelsférsikring dven
innehdlla villkor om att kostnader fér fel och skador som
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omfattas — férutom av en limnad garanti — av niringsidkarens
ansvar enligt konsumenttjinstlagen ersitts endast om det visas
att den ansvarige inte kan fullgéra sitt dtagande eller, i friga om
smdhus, om det visas antingen att den ansvarige inte kan
fullgéra sitt dtagande eller att dtagandet inte fullgérs eller kan
forvintas bli fullgjort inom skilig tid.

— Villkor om att dgaren skall svara fér en viss sjilvrisk.

Frin den 1 januari 2005 giller en begrinsning av sjilvrisken i
frdga om smdhus. For en sddan byggnad fir sjilvrisken uppgd
tll hogst ett halvt prisbasbelopp enligt lagen om allmin
forsikring. Den sammanlagda sjilvrisken for flera fel eller
skador fir inte 6verstiga ett och ett halvt prisbasbelopp. I
villkoren fir det foreskrivas att fel eller skador som kostar
mindre in 0,2 prisbasbelopp att dtgirda inte ersitts.

— Villkor om att férsikringsgivarens ansvar ir begrinsat till ett
visst belopp per byggnad (férsikringsbelopp).

Foér smahus giller frin den 1 januari 2005 att mojligheten att
begrinsa forsikringsbeloppet per byggnad inte ir oinskrinkt.
For sidana byggnader fir forsikringsbeloppet inte sittas ligre
in kostnaderna fér entreprenaden. Dessutom skall penning-
virdets forsimring beaktas vid bestimmandet av férsikrings-
beloppet.

— Villkor om att férsikringsgivarens ansvar for fel och skador ir
begrinsat till ett visst belopp fér samtliga av f6rsikringsgivaren
under ett kalenderdr utfirdade byggfelsforsikringar (gemen-
samt forsikringsbelopp).

3.5 Villkor om forsakringsgivarens 6vertagande av ratt
till ersattning

En byggfelsforsikring skall innehdlla villkor om regressritt som
innebdr att forsikringsbolaget vid utbetalning pi grund av en
forsikring intrider i den ritt till ersittning som byggnadens dgare
kan ha med anledning av felet eller skadan. Forsikringen skall
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ocks? innehilla villkor om att byggnadens dgare inte till nackdel for
forsikringsgivaren fir avsiga sig sin ritt till ersittning.

3.6 Ratt att teckna forsakring

En férsikringsgivare som marknadsfér byggfelsforsikringar far
inte vigra den som ir skyldig att ha en byggfelsforsikring att
teckna en sidan, om det inte med hinsyn tll skaderisken eller
ndgon annan sirskild orsak finns skil till det.

3.7 Fardigstallandeskydd

Den 1 januari 2005 inférdes det regler om firdigstillandeskydd i
lagen om byggfelsforsikring. Reglerna om firdigstillandeskydd
giller endast smdhus och di endast i konsumentférhéllanden.

3.8 Villkor for byggstart

Kontrollen av att en byggfelsférsikring och, efter den 1 januari
2005, att ett firdigstillandeskydd finns, sikerstills genom att ett
bevis om férsikringen eller firdigstillandeskyddet, skall foretes for
byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd innan byggnads-
arbetet far pdborjas.
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4 Utbudet av byggfelsforsakringar
pa marknaden

4.1 Bolag som ar forsakringsgivare

Forsikrings AB Bostadsgaranti (Bostadsgaranti), Forsikrings AB
Nordisk Garanti (Byggnadsgaranti), Férsikringsbolaget Gerling
(Gerling) och GAR-BO Férsikring AB (GAR-BO) for
byggfelstorsikringar. Utéver nu nimnda aktorer fér dven HSB
Forsikring AB (HSB) och SABO Byggnadsférsikring AB (SABO)
byggfelstorsikringar. 1 princip dr det endast HSBs bostadsritts-
féreningar som tecknat den férsikring som HSB Férsikring AB
for. SABO Byggnadsforsikring AB erbjuder SABO bolag att
teckna sin forsikring.

HSB och SABO har fort byggfelsférsikringar sedan lagens
tillkomst. Dessa bolag tecknar forsikringarna i samarbete med
andra bolag, f6r nirvarande Gerling. Utéver nu nimnda bolag finns
det inte en forsikringsgivare som 1 dag for byggfelstorsikringar
som gjort det sedan lagens tillkomst. De byggfelstorsikringar som
siljs under namnet Byggnadsgaranti har dock, med ett mindre
avbrott, f6rts sedan lagens tillkomst. Byggnadsgaranti startade 1993
som en enhet av Skandia (sedermera If). Ar 2003 silde If
verksamheten vidare till Fairford Group. I samband med att lagen
om byggfelstorsikring tillkom inledde Skandia, Folksam, Trygg-
Hansa och Linsforsikringar ett samarbete om byggfelstorsikringar
i form av ett konsortium. Konsortiet bedrev sin verksamhet under
namnet Byggnadsgaranti. Konsortiet upphérde 1 bérjan av ir 1996.

Gerling har fort byggfelsforsikringar sedan &r 1996 samt GAR-
BO och Bostadsgaranti sedan &r 2000.

Wasa foérde byggfelsférsikringar under dren 1994 till och med
1998 och Reliance national Sverige (Reliance) under dren 1999 och
2000. Gerling 6vertog &r 2001 ansvaret for de byggfelstorsikringar
som tecknats 1 Wasa och Reliance. Under 4ren 2001, 2002 och 2003
silde Tennant Forsikrings AB byggfelsforsikringar som agent for
Trenwick International Limited.
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Byggnadsgaranti

Byggnadsgaranti startade 1993 som en enhet av Skandia (sedermera
If). Ar 2003 silde If verksamheten till Fairford Group. Genom
Forsikrings AB Nordisk Garanti har Byggnadsgaranti koncession
att bedriva forsikringsverksamhet. Nir lagen om byggfels-
forsikring tridde i kraft startade Skandia, Folksam, Trygg-Hansa
och Linsforsikringar ett samarbete om byggfelstérsikringar i form
av ett konsortium. Konsortiet bedrev sin verksamhet under namnet
Byggnadsgaranti. Konsortiet upphérde 1 bérjan av dr 1996. Detta
till f6ljd av att bl.a. Konkurrensverket ansig att verksamheten pi-
verkade konkurrensen pi marknaden pi ett for byggfelsforsik-
ringar negativt sitt. Under tiden frin december 2003 och till juni
2004 tecknade Byggnadsgaranti inte nya byggfelsforsikringar.
Byggnadsgaranti har férsikrat mest flerbostadshus och cirka 90
procent av de tecknade forsikringarna avser flerbostadshus. Mer-
parten av de tecknade forsikringarna avser nyproduktion. Cirka 90
procent av de férsikringar som tecknas omfattas av obligatoriet,
dvs. utgérs av bostadsbyggnader. Det férekommer att Byggnads-
garanti vigrar att teckna byggfelsforsikring. En sddan vigran beror
inte pd vilken typ av byggnad det ir friga om.

Bostadsgaranti

AB Bostadsgaranti startade sin verksamhet &r 1962. Bolaget
bildades av byggarnas branschorganisation, numera Sveriges
Byggindustrier. AB Bostadsgaranti dgs sedan 1983 av staten och
Sveriges Byggindustrier med hilften vardera. Forsikrings AB
Bostadsgaranti dr ett heligt dotterbolag till AB Bostadsgaranti.
Viren 2000 startade Forsikrings AB Bostadsgaranti sin verksamhet
med tecknande av produktionsgarantier och ansvarsutfistelser, som
tidigare hade tecknats av moderbolaget, nu i férsikringsform.
Samtidigt tillkom byggfelsférsikring for flerbostadshus och
smahus i produktsortimentet. Den 1 juli 2003 lades produktionsga-
ranti- och ansvarsutfistelseférsikringarna ned samtidigt som
byggsikerhet fér entreprenadtid och garantitid bérjade tecknas.
Sedan augusti 2000 har Forsikrings AB Bostadsgaranti fort
byggfelstorsikringar. Cirka 3040 procent av de byggfelsforsik-
ringar som bolaget tecknar avser flerbostadshus. I stort sett samt-
liga byggfelsforsikringar som tecknas hos bolaget avser bostider.

36



SOU 2005:30 Utbudet av byggfelsférsiakringar pa marknaden

Det finns dock méjlighet att teckna byggfelstérsikring dven for
andra typer av byggnader dn bostidder. Den helt dominerande delen
av tecknade byggfelsforsikringar avser nybyggnation.

Det férekommer att Bostadsgaranti vigrar att teckna byggfels-
forsikring. En sidan vigran beror inte pa vilken typ av byggnad det
ir friga om.

Det ir nistan alltid entreprenéren som tecknar férsikring till
formén for byggherren.

Gerling

Forsikringsbolaget Gerling dr ett tyskt bolag och byggfels-
forsikringar tecknas via Gerling Danmark.

Gerling har fort byggfelsférsikringar frin 1996 och framit.
Bolaget tecknar dven forsikringar i coassurans med SABO
Byggnadsforsikrings AB och HSB Férsikring AB. Av de forsik-
ringar som tecknas avser 95-100 procent flerbostadshus. Gerling
fokuserar p3 flerbostadshus men offererar dven smihus vid
forfrigan. Cirka 95 procent av de forsikringar som tecknas avser
nybyggnad och cirka 5 procent avser ombyggnad. I sort sett
samtliga byggnader for vilka byggfelsforsikring tecknas utgérs av
bostadsbyggnader. I ndgot enstaka fall har forsikring tecknats for
en annan typ av byggnad in en bostadsbyggnad.

GAR-BO

GAR-BO bérjade sin verksamhet ar 1988. Indirekt igs GAR-BO
AB av cirka 50 aktieigare som ir aktiva smihusbyggare. GAR-BO
bestdr numera av tvd bolag dels GAR-BO AB och GAR-BO
Forsikring AB.

GAR-BO AB ir moderbolag och tecknade fram till r 2000 ett
tiodrigt konsumentskydd bestiende av en produktionsgaranti och
en ansvarsutfistelse. Sedan augusti &r 2000 har bolaget fort
byggfelstorsikringar. Vid den tidpunkten flyttades utfirdandet av
konsumentskydd till ett forsikringsbolag, GAR-BO Forsikring
AB. Bolaget forsikrar mest smihus men tecknar byggfelsforsik-
ringar dven f6r flerbostadshus.

Det ir oftast entreprendéren som tecknar forsikringarna.
Bestillaren ir férménstagare och mottagare av férsikringsbrevet.
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Nigra fa forsikringar om &ret avser ombyggnation. I stort sett
samtliga byggnader f6r vilka byggfelsférsikring tecknas utgérs av
bostadsbyggnader.

Det férekommer att GAR-BO inte tecknar byggfelsforsikring.
En sidan utebliven férsikring beror inte pa vilken typ av byggnad
det dr friga om.

HSB och SABO

HSB Forsikring AB har fort byggfelsforsikringar sedan lagens
tillkomst. Det ir 1 princip endast HSBs bostadsrittsféreningar som
tecknat foérsikringen. Forsikringarna tecknas tillsammans med
Gerling och det ir Gerling som hanterar férsikringarna.

SABO Byggnadsférsikring AB har fort byggfelsforsikringar
sedan lagens tillkomst. SABO bolag erbjuds att teckna de byggtels-
forsikringar som SABO Byggnadstorsikring AB fér. SABO
Byggnadsforsikring AB har haft olika samarbetspartners och nu
samarbetar de med Gerling. Det ir Gerling som hanterar forsik-
ringarna.

4.2 Bolag som tidigare varit forsakringsgivare
Wasa och Reliance National Sverige (Reliance)

Wasa borjade fora byggfelstorsikringar r 1994 och forde sddana
till och med &r 1998. Forsikringsstocken 6vertogs di av Reliance.
Reliance férde byggfelsforsikringar under &r 1999 och &r 2000.
Gerling 6vertog ar 2001 ansvaret for de byggfelsférsikringar som
tecknats 1 Wasa och Relianse.

Av de forsikringar som tecknats avser cirka 95-100 procent
flerbostadshus. Cirka 90 procent av de tecknade forsikringarna
avser nybyggnad och cirka 10 procent ombyggnad. I stort sett
samtliga byggnader for vilka byggfelsforsikringar tecknas utgors av
bostadsbyggnader.

Trenwick International Limited/Tennant Forsikrings AB

Tennant Forsikrings AB  (tidigare SUSAB, Scandinavian
Underwriting Services AB) har sdlt byggfelsforsikringar som agent
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for Trenwick International Limited (nedan benimnt Trenwick)
under iren 2001, 2002 och 2003. Trenwick férsikrade mest
flerbostadshus, cirka 90 procent av de tecknade forsikringarna
avsdg sddana byggnader. Ungefir hilften av de tecknade for-
sikringarna avsig ombyggnation och ungefir hilften nybygg-
nation. Samtliga byggnader f6r vilka f6rsikring tecknades omfatta-
des av lagen om byggfelsforsikring. Det férekom att Trenwick
vigrade att teckna byggfelsforsikring. En sidan vigran berodde
inte pd vilken typ av byggnad det var friga om.
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5 Aktorer vid byggnation och
byggbranschens Allmanna
bestammelser — en dversikt

I sammanhanget ir det viktigt att ha en bild av aktérer i bygg-
processen och de standardavtal som finns. Jag skall dirfér ge en
oversiktlig redogorelse 1 detta hinseende. Redovisningen gér inte
ansprik pd att vara uttdmmande.

Av 9 kap. 1 § plan- och bygglagen (1987:10) framgar att det ir
byggherren dvs. den som foér egen rikning utfér eller 13ter utfora
byggnadsarbetena, som har ansvaret fér att arbetena utfors enligt
bestimmelserna i plan- och bygglagen och enligt foreskrifter eller
beslut som har meddelats med stéd av lagen. Bestimmelsen innebir
att byggherren ansvarar foér att bla. krav i friga om hilsa och
sikerhet ir uppfyllda. Det ansvar som plan- och bygglagen aligger
byggherren ir dennes ansvar i férhdllande till det allminna for att
byggnaden uppfyller stillda krav. Dessa regler siger emellertid
inget om ansvaret mellan de olika aktérerna 1 byggprocessen.

Vid bl.a. byggnation anvinds i hég utstrickning de av branschen
utarbetade Allminna bestimmelserna f6r entreprenader. I de
Allminna bestimmelserna ir ett antal frigor reglerade bl.a. vad som
ir fel och vilket ansvar som giller i friga om fel och skador, se
nedan och ndsta kapitel.

Byggprocessen kan indelas 1 planering, projektering, byggande
och férvaltning. I ett byggprojekt kan det vara minga aktdrer som
ir inblandade. Hir kan nimnas byggherre, generalentreprendr,
totalentreprendr, sidoentreprendr och underentreprendr. Bygg-
herren har en central roll vid byggnation och han har ett ansvar att
byggnader uppfyller de offentligrittsliga krav som bla. plan- och
bygglagen uppstiller.

Det finns 1 huvudsak tre olika entreprenadformer som anvinds
nimligen generalentreprenad, totalentreprenad och delad entreprenad.

Generalentreprenad foreligger dd byggherren triffar avtal med en
enda entreprendr som &tar sig att uppfora ett bygge it bestillaren
som svarar for projekteringen.
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Totalentreprenad féreligger di byggherren triffar avtal med en
entreprendr som skall svara bdde for projektering och uppférande
av byggnaden.

En delad entreprenad foéreligger di bestillaren triffar avtal med
tvd eller flera entreprendrer som skall utféra var sin del av
byggnadsarbetet. Flera entreprenorer har vid delad entreprenad
avtal med byggherren men inte med varandra.

Ansvarsférhillandena mellan de olika aktérerna vid byggnation
regleras i stor utstrickning av standardavtal. Inom byggbranschen
finns det ett antal standardavtal som anvinds. AB 92 (Allminna
bestimmelser fér byggnads-, anliggnings- och installations-
entreprenader) som frin och med hésten 2004, i friga om nya
entreprenader, ersattes av AB 04. Dessa bestimmelser ir utarbetade
inom Byggandets kontraktskommitté (BKK). For totalentrepre-
nader finns ABT 94 (Allminna bestimmelser foér totalentre-
prenader avseende byggnads-, anliggnings- och installations-
arbeten). Det har p8bérjats en revidering av ABT 94. Fér under-
entreprenader finns AB-U 04 (Allminna bestimmelser for under-
entreprenader) som ersitter AFU 99 (Allminna bestimmelser for
underentreprenader) AB-U 04 kan anvindas tillsammans med
AB 04 men inte med AB 92. Dessutom finns AFTU 99 (Allminna
bestimmelser fér underentreprenader pd totalentreprenad). For
konsultuppdrag finns ABK 96 (Allminna bestimmelser for
Konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjorsverksamhet av ar
1996). For konsumentférhllanden finns ABS 95 som frin och med
arsskiftet 2004/2005, i friga om nya avtal, ersitts av ABS 05
(Allmidnna bestimmelser fér smdhusentreprenader dir enskild
konsument ir bestillare). Fér smhusentreprenader finns det ocks
ett sirskilt formulir f6r reparations- och ombyggnadsarbeten, RO-
formuliret, samt regler i konsumenttjinstlagen om uppférande och
tillbyggnad av sméhus.

Skissen pa nista sida skddliggor oversiktligt aktdrer och vissa
avtal 1 byggprocessen.
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6 Ansvar for fel och skador samt
krav pa forsakringsskydd enligt
AB 92 och AB 04

6.1 Allmant

I min utvirdering av lagen om byggfelsforsikring har det betydelse
vilket ansvar for fel och skador liksom vilka villkor om
forsikringsskydd som giller enligt de standardavtal som finns. Jag
limnar dirfér i detta avsnitt en redogérelse for bestimmelserna i
AB 92 och AB 04.

Bestimmelserna i1 AB 92 och AB 04 ir utarbetade inom
Byggandets Kontraktskommitté (BKK). BKK ir en férening sam-
mansatt av foretridare fér de intressegrupper som upptrider som
part i byggsektorns entreprenadavtal. Féreningens huvudsakliga
indamal ir att férhandla fram och utforma allminna bestimmelser
for olika slag av entreprenader. Den 12 oktober 2004 fattade
foreningens styrelse beslut om nya Allmidnna bestimmelser for
byggnads-, anliggnings- och installationsentreprenader, AB 04.
AB 04 utkom fran trycket i manadsskiftet oktober/november 2004.
AB 92 kommer iven fortsittningsvis att gilla f6r minga avtal som
redan triffats.

I forordet till AB 04 anges att det vid utarbetandet av be-
stimmelserna lagts 6kad vikt vid kvalitets- och miljéfrigor. Viktiga
férindringar giller bla. ansvars- och garantifrigor, kvalitets- och
miljéarbete samt kommunikation mellan parterna vid uppdragets
genomférande.

6.2 Villkoren i AB 92 och AB 04
Fardigstillande

Enligt AB 92 giller att kontraktsarbetena skall vara firdigstillda
och tillgingliga fér slutbesiktning vid kontraktstidens utging
(kap. 4 § 2). Detsamma giller enligt AB 04 dock att det dir anges
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att kontraktsarbetena kan avlimnas pid annat sitt in genom
slutbesiktning (kap. 4 § 2). Entreprenaden fir enligt villkoren
avlimnas fore kontraktstidens utgdng endast om parterna kommer
dverens om det.

Entreprenadtiden

I AB 92 definieras entreprenadtiden som tiden frdn entreprenadens
paborjande till och med den dag di entreprenaden ir godkind vid
slutbesiktning. I AB 04 definieras entreprenadtiden nigot annor-
lunda, nimligen som tid frin entreprenadens pibérjande till och
med den dag di entreprenaden ir godkind.

Godkénnande och avlimnande

Enligt AB 92 skall slutbesiktning ske vid kontraktstidens utgdng
eller om entreprenaden firdigstilldes senare, utan drdjsmal efter
det att entreprenaden anmilts firdigstilld. En slutbesiktning skall
avslutas med slutsammantride. Det viktigaste beskedet vid
slutbesiktning ir om entreprenaden godkinns. Ett godkinnande
giller med verkan frin och med dagen efter slutsammantridet.
Efter godkinnande vid slutbesiktning ir entreprenaden avlimnad
enligt AB 92. Enligt AB 04 kan en entreprenad godkinnas och
avlimnas dven pd annat sitt in genom slutbesiktning. Om parterna
avtalat om att avlimnandet skall genomféras pd annat sitt dn
genom slutbesiktning anses entreprenaden godkind och avlimnad
nir foérutsittningarna fér godkinnande enligt avtalet dr uppfyllda
(kap. 7 § 121 AB 04).

Garantitiden

Garantitiden riknas frin entreprenadens godkinnande. Om slut-
besiktning inte verkstilldes inom féreskriven tid pd grund av
bestillarens underldtenhet riknades garantitiden frin den dag
besiktningen ritteligen skulle ha verkstillts. (kap. 4 § 71 AB 92 och
AB 04 samt kap 7 § 121 AB 04).

Garantitiden 1 AB 92 ir tvd 4r om inte annat har avtalats
(kap. 4 § 7). Enligt AB 04 ir garantitiden, om inte annat avtalats,
fem &r f6r entreprendrens arbetsprestation och tv3 &r f6r material

46



SOU 2005:30 Ansvar for fel och skador samt krav pa foérsakringsskydd enligt AB 92 och AB 04

och varor. Om entreprendren har erhillit eller erhiller en lingre
garantitid f6r material eller vara, giller dock denna lingre garantitid
mellan entreprendren och bestillaren (kap. 4 § 71 AB 04).

Fel och skada

Ett fel enligt AB 04 foreligger nir det finns en avvikelse som
innebir att en entreprenad inte utfdrts alls eller inte utférts pd
kontraktsenligt sitt. I AB 92 anges att ett fel féreligger nir del av
entreprenaden inte utférts eller inte utforts kontraktsenligt. Den
indrade skrivningen torde inte innebira nigon indring 1 sak.

Under entreprenadtiden svarar entreprenéren for skada pd ej
avlimnad del av entreprenaden (kap. 5§ 4 i AB 92 och kap.5§ 11
AB 04).

Entreprendren svarar for fel som framtrider under garantitiden
(kap. 5 § 6 1 AB 92 och kap. 5 § 51 AB 04). Efter garantitiden
ansvarar entreprendren for visentligt fel, om felet visas ha sin
grund i vardslshet av entreprenéren. I AB 04 anges att ansvars-
tiden f6r entreprendren ir tio r frin entreprenadens godkinnande
och att ansvarstiden inleds med en garantitid. Om entreprendéren ir
ansvarig for fel ansvarar han ocksd fér skada pd entreprenaden pid
grund av fel. For skada pd entreprenaden genom brand pa grund av
fel svarar entreprendren dock inte lingre dn tvd &r efter
entreprenadens godkinnande (kap. 5 § 8). I kap. 5 § 14 regleras
ersittningsskyldigheten for vissa andra typer av skador dn de som
namnts ovan.

Sammanfattningsvis innebir villkoren i AB 04 att det giller en
lingre garantitid {or arbetsprestationer dn 1 AB 92. Vidare kan en
entreprenad enligt AB 04 avlimnas och godkinnas pd annat sitt in
genom slutbesiktning.

6.3 Sarskilt om forsakringar i AB 92 och AB 04

Enligt kap. 5 § 22 1 sdvil AB 92 som AB 04 giller att entreprendren,
om inte annat foreskrivs 1 6vriga kontraktshandlingar betriffande
parternas forsikringar, skall ha allriskférsikring och ansvars-
forsikring.

I kap. 5 § 22 anges att entreprendren skall ha allriskférsikring
for skador pd entreprenaden. Bestillaren skall vara medférsikrad.
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Det sistnimnda villkoret dr i AB 04 begrinsat till att bestillaren ir
byggherre. Forsikringen skall gilla under entreprenadtiden och
sdvitt giller skador for vilka entreprendren ansvarar under tvd ar
efter entreprenadens godkinnande. Forsikringsbeloppet skall mot-
svara dteranskaffningsvirdet av entreprenaden jimte arbete som
bestillaren tillhandahéller. Enligt AB 92 skall i forsikringsbeloppet
dessutom idven ingd dteranskaffningsvirdet av material och varor
som bestillaren tillhandahiller. Sjilvrisken skall enligt AB 92 vara
hogst ett basbelopp och enligt AB 04 hégst tre prisbasbelopp.

Entreprendren skall vidare ha ansvarsforsikring {f6r entreprenad-
verksamhet enligt AB 92 under entreprenad- och garantitiden och
enligt AB 04 under entreprenadtiden och under minst tvd ar efter
entreprenadens godkinnande. Forsikringsbeloppet skall ligst vara
200 basbelopp. Sjilvrisken skall enligt AB 92 vara hégst ett bas-
belopp och enligt AB 04 hogst tre prisbasbelopp.

Sammanfattningsvis innebir villkoren 1 kap. 5 § 22 i AB 04, lik-
som tidigare, att entreprendren skall teckna en allriskférsikring for
entreprenadtiden och for tvd ir efter entreprenadens godkinnande.
Entreprendren behover siledes enligt standardvillkoren 1 AB 04
inte teckna allriskforsikring for hela garantitiden, som numera ir
fem &r for arbetsprestationer.

6.3.1  Miniminivan pa allriskforsakring enligt AB 92
Allmdnt

Foéreningen Byggandets kontraktskommitté (BKK) har bett for-
sikringsbranschen att tillsammans géra en definition av allrisk-
forsikring och ansvarsforsikring enligt kap. 5 § 22 1 AB 92. 1
anledning dirav har forsikringsbranschen beskrivit den miniminiva
som villkoren for dessa forsikringar skall uppfylla (Forsikrings-
branschens Allriskforsikring AB 92:1 och Ansvarsférsikring AB
92:1). Beskrivningen har behandlats i styrelsen fér BKK den 12
februari 1993 och dirvid inte féranlett nigon erinran. Beskriv-
ningen av miniminivan finns 1 AMA-nytt Mark Hus 1/93.

Hir skall jag ge en kort beskrivning av minimiomfattningen av
villkoren. I villkoren definieras bl.a. begreppen arbeten, hjilpmedel
och befintlig egendom.

Med arbeten avses i villkoren egendom och arbetsprestationer
samt egendom av férbrukningskaraktir som ingdr i den forsikrades
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avtalade 3taganden. I arbeten ingdr dven egendom och arbets-
prestationer som bestillaren tillhandahiller. Till arbeten riknas inte
befintlig egendom som berérs av dtgird for fullgérande av avtalat
tagande och inte heller hjilpmedel.

Med hjilpmedel avses i villkoren egendom som inte dr av
férbrukningskaraktir och som erfordras fo6r utférande av avtalat
tagande.

Med befintlig egendom avses bestillaren tillhérig egendom inom
eller 1 direkt anslutning till Arbetsomrdde. Med befintlig egendom
avses inte arbeten eller hjilpmedel.

Vilka dr forsikrade?

I fr8ga om arbeten giller forsikringen for férsikringstagaren,
bestillaren om denne ir byggherre och férsikringstagarens under-
entreprendr 1 den omfattning forsikringstagaren enligt skriftligt
avtal 3tagit sig att forsikra underentreprenaden. T friga om hyjilp-
medel giller forsikringen fér forsikringstagaren och hans eller
hennes bestillare om denne ir byggherre.

Under vilken tid giller forsikringen?

Forsikringen giller for skada som intriffar under den tid
forsikringen idr i kraft. Forsikringen giller under entreprenadtiden
och 1 hogst tvd dr frin garantitidens borjan. Forsikringen giller
efter avlimnandet f6r skada som beror pd fel i arbeten och som
uppticks under garantitiden samt fér skada som under den tiden
uppkommer vid avhjilpande av fel i arbeten. En férutsittning ir
dock att den fo6rsikrade entreprenéren enligt entreprenad-
handlingarna ir skyldig att ersitta skadan.

Vilken egendom omfattas av forsikringen?

Forsikrad egendom ir arbeten och Hjilpmedel som férsikrings-
tagaren iger eller enligt entreprenadhandlingarna ir ersittnings-
skyldig for eller skriftligen &tagit sig att forsikra.
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Vilka skadehindelser omfattas av forsikringen?

Forsikringen omfattar plotslig och oférutsedd fysisk skada pd eller
forlust av forsikrad egendom. Det gors 1 villkoren dock allminna
undantag for vissa skador for vilka ersittning inte limnas. Dess-
utom gors det vissa undantag avseende arbeten och hjilpmedel.
Undantaget avseende arbeten innebir att allriskférsikringen inte
ticker kostnad for att 3tgirda felaktigt material eller felaktigt
arbete (se Ullman, Férsikring och ansvarstérdelning, s. 239 och
Wiese, Forsikring vid fel i entreprenad, magisteruppsats frin
Affirsjuridiska programmet 2004/18 s. 29).
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/ Forsakringsskydd och sakerheter
vid sidan av byggfelsforsakringen

Som ovan nimnts anger villkoren i AB 92 och AB 04 att entre-
prendren, om inte annat féreskrivits i évriga kontraktshandlingar,
skall ha en allriskforsikring for skador pd entreprenaden och en
ansvarsforsikring.

Allriskforsikringen 1 AB 92 ir en egendomsférsikring och den
skall skydda den forsikrade egendomen (entreprenaden) mot
skador f6r vilka entreprendren svarar. Genom en ansvarsforsikring
forsikrar sig entreprendren mot sin egen skadestindsskyldighet
(Liman, Entreprenad- och konsultritt, 6 uppl. 2002 s. 154 1.).

En vanlig allriskforsikring omfattar endast skador pd sjilva
entreprenaden (arbeten ovan) och hjilpmedel. Vid t.ex. en
ombyggnad ticker inte en sidan férsikring de delar av en befintlig
byggnad som inte berdrs av ombyggnaden. Av det skilet har den
s.k.  ROT-férsikringen, reparation- om- och tillbyggnad,
tillkommit. I vissa fall tecknas en sidan ROT-férsikring separat
och 1 vissa fall ingdr den som en del i en allriskférsikring. Liman
anger att detta slag av forsikringsskydd kan kallas allriskforsikring
for befintlig fast egendom (Liman, Entreprenad- och konsultritt,
6 uppl. 2002 s. 156).

I entreprenadsammanhang ir det vanligt att entreprenéren skall
stilla sikerhet for sina dtaganden. Om inte annat avtalats skall
sikerheten gilla f6r ett belopp om 10 procent av kontraktssumman
under entreprenadtiden och 5 procent under tvd &r efter entre-
prenadens godkinnande, eller om fel konstaterats vid besiktning
inom denna tid till dess entreprendrens &tagande har fullgjorts
(kap. 6 § 21 1 AB 04). Detsamma giller enligt AB 92 (kap. 6 § 17)
dock med den skillnaden att det dir anges att sikerheten skall gilla
for ett belopp om 5 procent under garantitiden. (Sikerheten skall
tillgodose bestillarens behov av ekonomisk trygghet [Ullman s.
238]). En av entreprendren stilld sikerhet 4r 1 AB 04 inte kopplad
til den lingre garantitid som giller f6r entreprendrens
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arbetsprestation. Anledningen till detta sigs i kommentaren i
AB 04 vara att kostnaden foér stillande av sikerhet kan vara hog.
Det uttalas dir ocksd att bestimmelsen ir utformad som en tick-
bestimmelse och att det dirmed ir mojligt for bestillaren att avstd
fran sikerhet eller begrinsa tiden. Det framhills i kommentaren att
den bestillare som 6nskar férlinga tiden for sikerhet bor dverviga
de konsekvenser av kravet pd forlingd sikerhet foér kostnader,
konkurrensaspekter m.m.

Under garanti- och ansvarstid har byggherren dven behov av att
teckna forsikring. Som exempel kan nimnas fastighetsforsikring
eller villaférsikring.

Jag skall oversiktligt forsoka &skddliggora entreprenadtiden,
garantitiden och ansvarstiden samt de forsikringar och sikerheter
som kan tecknas i samband med byggnation, se skisserna pd
ndstkommande tvd sidor.
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8 Kunskapen om fel och skador i
byggnader — Oversikt

Lagen om byggfelsforsikring omfattar endast fel eller skador som
ir ursprungliga och som visar sig inom tio &r frin en besiktning. Fel
som uppkommer t.ex. genom en byggnads forvaltning omfattas
inte av forsikringen.

I detta kapitel skall jag presentera visst material e.dyl. om fel och
skador i byggnader. Felen och skadorna i de undersskningar som
redogodrelsen omfattar avser inte enbart sidana s.k. ursprungliga fel
eller skador som beror pd sddana fel.

Byggkommissionen uttalar i sitt betinkande att antalet byggfel
enligt marknadens aktérer inte minskar. Det sigs vidare att fukt
och mégel ir en av de vanligaste orsakerna till skador pd bygg-
nader.'

Som uppmirksammade exempel frin senare &r kan nimnas tvd
fall dir det var problem med fukt och mégel och inomhusmiljén,
nimligen bostadshusen i Hammarby Sjéstad och Moderna museet i
Stockholm.

Rédet f6r byggkvalitet, BQR, ir en ideell férening med dndamal
att frimja samverkan, stirka kvalitetsutvecklingen och verka for ett
okat engagemang for kvalitetsfrigor inom bygg- och fastighets-
sektorn. Inom BQR har det bedrivits ett projekt benimnt garanti-
projektet 2003 som har bestdtt av tvd delprojekt. De bdda del-
projekten har redovisats i en slutrapport. I delprojekt 1 anges att de
vanligaste forekommande felen och féljdskadorna under de férsta
tio dren efter garantibesiktning enligt intervjuer med fastighets-
dgare, byggherrar konsulter, entreprenérer och materialleveran-
torer dr fuktrelaterade fel, fel i funktioner och fel i livslingd eller

' SOU 2002:115, Skirpning gubbar! Om konkurrensen kvaliteten, kostnaderna och
kompetensen i byggsektorn, s. 17 och 23.
2 Angdende en nirmare redogérelse for de aktuella fallen se SOU 2002:115, s. 146 ff.
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bestindighet. Det sdgs i rapporten att det storsta problemet tycks
vara fuktrelaterade skador.’

Byggkvalitetsutredningen redovisar i sitt betinkande resultat
betriffande byggnadsbestindets tekniska egenskaper frin ett
uppdrag som KTH utfért avseende situationen for bl.a. bostider &r
1992. Uppdraget baserades pd tvd landsomfattande undersékningar,
ELIB- och STIL- studierna.* De redovisade uppgifterna visade bl.a.
att 1 flerbostadshusen hade 12 procent av ligenheterna vit-
utrymmen med fuktskador.

Byggnadsmiljoutredningen har i sin promemoria den 30 juni
2004, Delmal for fukt och mogel samt inomhusbuller, redogjort fér
olika killor till kunskap om byggnadsbestindet. Férutom STIL-
studien och ELIB-studien omnimns bl.a. en rapport frin Sveriges
Provnings- och forskningsinstitut (SP) 220 Skolor Skador och fel i
skolbyggnader (SP RAPPORT 1998:34). Under perioden 1978-
1997 har SP undersokt mer dn 220 skolbyggnader. De undersckta
byggnaderna hade inte valts slumpmaissigt. Manga av byggnaderna
undersdktes dirfor att det funnits skador eller anmirkningar pi
innemiljén. Undersdékningen avsdg dock dven byggnader dir det
inte funnits ndgra kinda skador eller besvir. Byggnaderna var av
olika alder, den ildsta uppférd 1870 och den yngsta 1997, och
byggda fér skilda dndamadl. T de flesta av byggnaderna fann SP
skador. Bilden visade en mingfald av skador. De mest pdtagliga
skadorna som registrerades hade orsakats av fukt. I 76 byggnader
fanns vatten i takbjilklagen. Flest skador fanns dock i bygg-
nadernas nedre delar och dessa hade orsakats av markfukt, bygg-
fukt samt ”vatten som sokt sig nedit”, lickage i installationer och
andra byggnadsdelar samt invindiga &versvimningar. I rapporten
uttalas att felen har kunnat hinforas till alla led i byggnads- och
brukarprocessen — projektering, byggande, drift, underhill och
brukande — och till alla inblandade parter. I rapporten uttalas att
skadorna varit relativt likartade oavsett orsaken till utredningarna
och oavsett om det funnits kinda skador/besvir eller inte. Det
anges att den bild som ges av byggnadernas tillstdind dirfér kan
antas vara representativ for ett storre antal skolbyggnader och
diribland dven byggnader dir det inte finns ndgra uttalade besvir.
Det sigs att bilden ir dyster och i viss man generell f6r byggnads-
bestdndet 1 svenska skolor.

3 Rédet for byggkvalitet, BQR, januari 2004, BQR 1-04, 10-3riga garantier Mal och medel for
kvalitetsutveckling inom byggande och férvaltning, s. 20 {.
“SOU 1997:177, Byggkvalitet for framtiden, s. 30 ff.
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Av ett faktablad frin Arbetsmiljoverket’ framgir att det under
dren 1997, 1998 och 1999 kom in 1 515 arbetsskadeanmailningar till
forsikringskassorna avseende sjuka-hus-syndromet (SBS). 47 pro-
cent av de som anmilt arbetsskada hade uppgivit fukt och mdogel
som orsak till sina besvir. Av faktabladet framgdr att besvir med
sjuka-hus-symtom framfor allt dr kopplat till offentliga lokaler. De
framtagna uppgifterna ir inte kopplade till byggnadernas 3lder eller
om det ir friga om en nyuppférd byggnad.

Arbetsmiljoverket har genomfért en enkitundersékning av
skolans arbetsmilj6. I undersékningen tillfrdgades rektorerna bl.a.
om vilka arbetsmiljoproblem som hade patalats r 2001 i samband
med skyddsronder eller andra undersékningar om arbetsmiljs-
forhillandena. Andelen skolor dir mégel, ”sjuka hus”, vattenskada
eller dilig lukt hade pitalats vid skyddsrond eller dylikt uppgick till
cirka 35 procent. Inte heller i denna undersékning ir frigorna eller
resultatet kopplade om det var friga om en nyuppférd eller om-

byggd byggnad.

> Korta Arbetsskadefakta nr 7 fér 2000.
¢ Skolans arbetsmiljo — resultat av enkitundersdkning viren 2002.
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9 Utvardering, dvervaganden och
forslag

9.1 Allm&anna utgangspunkter

Som nirmare utvecklats i kapitel 2 ir syftet med lagen om byggfels-
forsikring att framfér allt sddana byggfel som resulterar i fukt- och
mogelskador i flerbostadshus skall kunna avhjilpas snabbt och utan
lingvariga tvister om vem som ir ansvarig for felen. Lagen utgér pd
sd sitt ett skydd foér de boende mot ohilsa pd grund av byggfel.
Nyligen har regler ocksd inférts som innebir att lagen om byggfels-
forsikring anpassats till férhillanden betriffande sméahus.

Perspektivet fér smihusen ir delvis annorlunda in for fler-
familjshusen. Byggnation av smahus kinnetecknas bl.a. av att bygg-
herren ir konsument och entreprendrerna ofta ir flera och inte s&
ekonomiskt starka som vid byggnation av flerbostadshus. Frigan
om ett firdigstillandeskydd fér konsumenterna fir hir en sirskild
betydelse. Det finns ingen anledning f6r mig att ompréva de 6ver-
viganden som nyligen gjorts betriffande behovet av en byggfels-
forsikring vid byggande av smihus. Mina &verviganden i det
foljande avser dirfor frimst flerbostadshusen. Jag &terkommer
betriffande frigan om en eventuell utvidgning av systemet dven till
andra byggnader.

Min uppgift har varit att utvirdera lagen om byggfelstorsikring.
Jag har uppfattat uppdraget s att utvirderingen skall avse om lagen
fungerat pd det sitt som varit avsett och foresld de lagandrmgar
som kan vara motiverade. Jag har diremot inte sett som min
uppgift att nirmare studera omfattning och karaktir av de skador
som foranlett lagstiftningen och utifrdn sddana undersékningar
overviga om lagstiftningen alltjimt ir motiverad. I kapitel 8 har jag
dock indi sokt sammanfatta vissa kunskaper om fel och skador i
byggnader. Utifrdn den kunskap som redovisats kan jag d& endast
konstatera att fukt- och mégelskador alltjimt utgor ett stort
problem. Det finns dirfér ingen anledning att foresld att
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forsikringen avskaffas pid den grund att de skadeproblem som
foranlett forsikringen bortfallit eller minskat 1 omfattning.

Det har dock stillts krav pd att det obligatoriska kravet pd en
byggfelsforsikring betriffande flerbostadshus avvecklas av andra
skil eller &tminstone begrinsas 1 vissa hinseenden. Jag kan se vissa
skil f6r sddana forindringar och skall nirmare dterkomma till detta
i foljande avsnitt. Jag vill dock redan nu forutskicka att jag inte
funnit tillrickliga skil att tillmétesgd de framstillda kraven.

Jag ser frin en mer allmin synpunkt dock en svirighet med det
obligatoriska kravet pd en byggfelsférsikring, nimligen att lagen
forutsitter att det finns forsikringsbolag pd marknaden som
tillhandahiller denna typ av férsikring. Under utredningen har det
framkommit att intresset hos de stérre forsikringsbolagen av att
teckna byggfelsforsikring ir 13gt, vilket ir oroande. For nirvarande
ir det inte ndgot av de stdrre bolagen som fér byggfelstorsikringar
(jfr. kapitel 4). Skilet till denna ovilja torde vara att en férsikring
binder upp forsikringsbolaget under minga &r — férsikringen ir
som man brukar siga “lingsvansad”. Riskerna ir svirbedémbara
och det kapital som avsitts ger inte vinst pd kort sikt. Dessutom
krivs det sirskild kompetens for att gora riskanalyser inom detta
sirskilda omrdde och den kompetensen finns tydligen inte i dag
hos de storre bolagen. Det kan ocks8 framhillas att det konsortium
som 1 ett inledande skede byggdes upp mellan de storsta
forsikringsbolagen upphérde redan i borjan av &r 1996 pd den
grund att Konkurrensverket ansig att verksamheten piverkade
konkurrensen pi byggmarknaden pd ett for byggfelstorsikringar
negativt sitt.

Jag ser {6r nirvarande ingen risk f6r att byggfelstorsikringar inte
kan tecknas i den utstrickning som krivs enligt lagen. Det finns
emellertid anledning att noga f6lja utvecklingen pd marknaden. Vad
giller frigan om en eventuell utvidgning av systemet till andra
typer av byggnader in som nu omfattas av lagen, piverkas mina
overviganden bl.a. av dessa svagheter 1 lagstiftningen men ocks3 av
skil som annars kan tala f6r att lagen avskaffas eller begrinsas. Jag
dterkommer till dessa frigor. Jag kommer i det féljande ocksd
redovisa mina Sverviganden 1 dvrigt 1 anledning av de direktiv som
utredningen fitt. Det giller dd frigor kravet pd byggfelstérsikring
vid tillbyggnad och ombyggnad, sjilvrisk, forsikringsbelopp,
premiernas storlek, den praktiska hanteringen av forsikringen,
samordningen med annat férsikringsskydd samt vissa andra frigor.
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9.2 Bor kravet pa en byggfelsforsakring for
flerbostadshus avskaffas eller begransas?

Min bedémning: Det saknas anledning att avskaffa kravet pd
byggfelstorsikring f6r flerbostadshus. Det finns dock skil som
talar f6r att en byggfelsforsikring bér kunna undvaras nir
bestillare och entreprendr ir sd solventa att de sjilva forutsitts
kunna klara av den ekonomiska pifrestning som en byggfels-
skada kan innebira. Det finns ocksd skil som talar f6r att en
byggfelstorsikring inte skulle behévas om bestillaren tecknat
kontrakt med en entreprenér som innehdller en femirig garanti
och ritt till sjilvhjilp (AB 04). Jag har dock stannat fér att inte
foresld ndgra begrinsningar av byggfelsférsikringen i nu angivna
hinseenden.

Byggherreforum, som ir en sammanslutning av de storsta bygg-
herrarna i landet, har vid de samtal som férts med utredningen satt
1 friga om det finns behov av en byggfelsforsikring for flerbostads-
hus och presenterat visst material till stéd fér sin uppfattning.
HSB, Riksbyggen och SABO har infér utredningen framfért
samma uppfattning samt sirskilt tillskrivit regeringen 1 frigan och
begirt att byggfelsforsikringen avskaffas for flerbostadshus. Aven
Sveriges Byggindustrier, som ir en bransch- och arbetsgivar-
sammanslutning av byggféretag m.fl., har haft samma instillning.

Som skil for att kravet pd byggfelsférsikring bor inskrinkas har
anforts att forsikringen anlitats 1 ytterst begrinsad omfattning men
att de sammanlagda kostnaderna f6r att teckna forsikringen uppgar
till betydande belopp. Att ersittning frin forsikringsbolagen ir
sillsynt hinger samman med det villkor om regressritt som enligt
lagen skall finnas i forsikringsvillkoren och som innebir att
forsikringsbolaget vid en utbetalning dnd3 intrider 1 den ritt till
ersittning som byggnadens dgare kan ha med anledning av felet
eller skadan. Det ir, har det sagts, endast 1 de fall dir den som
orsakat felet inte ir likvid som det i slutindan kan bli tal om nigon
ersittning frin férsikringsbolaget.

Av uppgifter frdn HSB, Riksbyggen och SABO framgdr att deras
medlemmar under perioden 1993-2003 betalat in cirka 200 miljoner
kr i premier f6r byggfelstorsikring 1 nyproduktionen, men att
nigon utbetalning frin forsikringen inte har skett under denna
period. Kostnaden foér dagens forsikringar kan enligt samma
organisationer uppskattas till 0,5 procent av ett byggprojekts
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samlade kontraktssumma. Om det produceras 20 000 ligenheter
per dr och produktionskostnaden ir 1 miljon kr per ligenhet
innebir det en produktionskostnad om 20 miljarder kr per &r.
Detta ger en kostnad f6r byggfelsforsikringen om 100 miljoner kr
per ar.

Utredningen har soékt fi fram uppgifter av nuvarande och
tidigare forsikringsbolag om bl.a. antalet tecknade forsikringar och
intriffade skador. D4 det endast finns ett fital sddana f6rsikrings-
bolag p8 marknaden, har dessa dock av konkurrensskil varit
mycket forsiktiga med att limna ut uppgifter och f8 dem samman-
stillda pd sddant sitt att slutsatser kan dras betriffande de enskilda
bolagen. Av de uppgifter som utredningen har fitt torde emellertid
den slutsatsen kunna dras att det visserligen finns ett inte helt
obetydligt antal skadefall i flerbostadshus dir férsikringen tagits i
ansprik, men sett till antalet tecknade férsikringar ir andelen dock
begrinsad, sannolikt under 3 procent av antalet tecknade férsik-
ringar (om man i stillet skulle se pd utgivna férsikringsersittningar
i forhdllande till premieintikterna, blir den procentuella andelen
sannolikt visentligt hogre). Av uppgifterna framgir vidare att
skadefallen intriffar under hela férsikringstiden och siledes iven
under perioden fem till tio &r nir ndgon garantitid inte lingre giller
enligt AB-systemet. Utredningen har inte fitt uppgifter frin andra
forsikringsbolag in HSB, Riksbyggen och SABO huruvida man
underliter att ta forsikringen i ansprik pd grund av foreliggande
regressritt. Jag utesluter dock inte att s skett i viss utstrickning.
Vilka belopp som fallit ut pd respektive férsikring och hur dessa
forhéller sig till forsikringsbeloppet i de enskilda fallen ir okint.

Om byggfelsforsikringen inte avskaffas fér flerbostadshus, har
det framférts att det bor finnas ett generellt undantag frin kravet
pd byggfelsforsikring nir den nyligen triffade branschéverens-
kommelsen AB 04 med en femadrig garantitid tillimpas. Det har d&
framhaillits att AB-systemet ger tillrickliga garantier for att felen
avhjilps. T sammanhanget har di ocksi pekats pi den ritt som
byggherren har enligt AB att vinda sig till annan entreprenér for
att avhjilpa skadan nir den kontrakterade entreprenéren av nigot
skil inte kan eller vill gora detta — dvs. en ritt ull sjalvhjilp.
Slutligen har ocksa forts fram att kravet pd en byggfelstérsikringen
inte bor gilla f6r sidana ”starka” bestillare som har ekonomisk
birkraft och férmdga att hantera uppkomna fel och skador pd ett
tillfredstillande sitt f6r de boende.
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Min bedémning

Som jag anfért under mina allminna utgdngspunkter i féregdende
avsnitt, utgdr fukt- och mogelskadorna 1 vdra flerbostadshus
alltjimt ett problem. Alltjimt férekommer silunda sidana fel och
skador inom byggbranschen. Detta ifrigasitts inte heller inom
branschen. Det finns dirfér ingen anledning att foresld att forsik-
ringen avskaffas pd den grund att de skadeproblem som foranlett
forsikringen bortfallit eller minskat i omfattning.

Utredningen visar dock att forsikringen i friga om flerbostads-
husen hittills tagits 1 ansprik 1 férhéllandevis fi fall samtidigt som
kostnaderna foér forsikringen sammanlagt uppgitt till betydande
belopp. Med ett fér framtiden 6kat byggande av flerbostadshus
kommer kostnaderna att accelerera och inverkar di ocksd i en inte
ovisentlig min pd byggkostnader och boendekostnader. Det ir
under angivna omstindigheter forstdeligt att de byggherrar och
entreprendrer som, nir skador intriffar, 16ser frigorna tillsammans
utan anlitande av forsikringen reagerar med krav pd forsikringens
avskaffande.

Att byggfelsforsikringen i praktiken ofta inte anvinds behéver
dock inte betyda att den saknar funktion. - Till en bérjan kan pekas
pd att forhdllandena kan vara olika beroende pid om ett bygge
genomfors av sddana byggherrar och entreprendrer som kan
betecknas som ekonomiskt mycket starka eller sddana som inte har
samma ekonomiska styrka. Fér de boende som férsikringen ir
avsedd att skydda kan naturligtvis behovet av {érsikring framstd
som helt nédvindigt betriffande den senare kategorien. - Trots att
lagen om byggfelsférsikring nu varit 1 kraft férhallandevis ldng tid,
ir det vidare endast betriffande férsikringar som tecknats fére den
1 april 1995 som den tiodriga forsikringstiden 16pt ut. Betriffande
forsikringar som tecknats direfter ir det inte uteslutet att
forsikringsfall kommer att intriffa som innebir att f6rsikringen
kommer att tas i ansprik, t.ex. beroende pd skadans omfattning
eller dirfor att den entreprendr som byggt huset inte lingre finns
pd marknaden eller att kontrakten mellan parterna ir utformade pa
sddant sitt att forsikringen far betydelse. Det ir enligt min mening
dirfor vil tidigt att virdera lagstiftningens verkningar fullt ut.
- Forsikringsvillkoren om regressritt kan dven sigas fylla funk-
tionen att parterna i byggprocessen kommer till tals med varandra
och kan 16sa de tvister som fel och skador ger upphov till utan att
forsikringen behdver tas 1 ansprak. Skulle férsikring saknas, skulle
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mojligheterna till sidana uppgérelser sikert minska, 1at vara att
betydelsen av goda kundrelationer ocksd verkar i riktning mot att
forsikringen inte tas 1 ansprak. - Slutligen innebir den omstindlig-
heten att en forsikring mdste tecknas att krav kan stillas pd
projektets kvalitet. Enligt vad som framkommit under utredningen
kan forsikringstagaren pdverka premiens storlek genom att
tillimpa olika former av kvalitetssystem. En sidan utveckling
framstdr enligt min mening som 6nskvird och det kan hir finnas
mojligheter for forsikringsbolagen till en mer forfinad
premiesittning.

Sammantaget leder mina 6verviganden fram till att jag inte ser
tillrickliga skil att med utgdngspunkt i de indamal som uppbir lag-
stiftningen foresld ett upphivande av lagen betriffande flerbostads-
husen. Frigan ir emellertid om det i stillet kan finnas skl till
begrinsningar 1 férsikringsplikten eller undantag foér vissa s.k.
starka aktorer. I denna del gor jag foljande 6verviganden.

Nir det giller frigan om vissa ekonomiskt starka byggherrar
skulle kunna undantas frin férsikringsplikten kan jag hinvisa till
vad jag nyss anfért i friga om dndaméilet med forsikringen. Det bor
hirtill framhdllas att s3 ldngt mojligt likvirdiga krav giller pa
forsikringsplikt fér samtliga aktorer oavsett om de dr “solventa”
eller pd annat sitt ekonomiskt starka. Om kravet pd forsikring
skulle géras beroende av ekonomisk birkraft, skulle det medféra
ett negativt riskurval. De kvarvarande bestillare som omfattades av
forsikringsplikten skulle med ett sidant system innebira en hogre
risk for forsikringsbolagen, vilket i sin tur férmodligen skulle
innebira hogre premier. Aven konkurrensaspekter talar mot en
sddan 18sning. Hirtill kommer frigan om hur en grinsdragning
skulle goras mellan ekonomiskt starka och ekonomiskt mindre
starka byggherrar. Jag anser sammanfattningsvis inte att det ir
limpligt att i lagen gora undantag f6r vissa byggherrar.

En friga som byggherrar och entreprendrer sjilva tagit upp med
utredningen ir om de bestillare som avtalat om en femdrig garanti-
tid enligt de nya bestimmelserna 1 AB 04 bor kunna undantas frin
att teckna byggfelsforsikring. Jag kan se vissa skil for ett sddant
undantag och gér i denna del féljande 6verviganden.

I de fall flerbostadshus uppférs pd totalentreprenad och entre-
prendren ir solvent samt fel eller skador som faller inom
entreprendrens ansvarsomride visar sig, kommer en byggfels-
forsikring till f6ljd av lagens konstruktion inte alltid att behdva tas
1 ansprik.
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Enligt lagen om byggfelsférsikring finns det vidare mojlighet att
1 forsikringsvillkoren goéra undantag fér fel och skador som
omfattas av ett limnat garantidtagande. Under garantitiden kan det
dirfér — om forsikringsvillkoren innehdller ett sddant villkor —
endast bli aktuellt att anvinda férsikringen vid entreprendrens
insolvens. Samtliga bolag som i dag fér byggfelsforsikringar har i
sina villkor undantag fér fel och skador som omfattas av en limnad
garanti. Ar entreprendren solvent kommer dirfor byggfelsforsik-
ringen i princip inte att kunna anvindas under garantitiden. Redan i
dag giller siledes att byggfelsférsikringen, bortsett frin insolvens
fallen, i princip inte giller under garantitid.

AB 04 ger bestillaren ett mer lingtgdende skydd in AB 92.
Enligt AB 04 ir ansvarstiden tio &r frin entreprenadens god-
kinnande. Denna tid inleds dock med en garantitid om fem ar for
entreprendrens arbetsprestation, men ir alltjimt som huvudregel
tvd dr f6r material och varor. Om entreprendren har erhillit eller
erhiller en lingre garantitid f6r material eller vara, giller denna
lingre garantitid dven mellan entreprendren och bestillaren. Efter
garantitidens utging ansvarar entreprendren for visentligt fel som
framtrider efter utgingen av respektive garantitid, om felet visas ha
sin grund 1 virdsloshet av entreprendren. Visentligt i samman-
hanget kan ocksd vara de bestimmelser om ritt till sjilvhjilp som
byggherren har under hela ansvarstiden och silunda om ett fel
upptrider férst efter garantitidens utging. Huvudregeln enligt
AB 04 ir att entreprendren har bide skyldighet och ritt att avhjilpa
ett pdtalat fel. Om en entreprenér inte avhjilper ett fel inom fore-
skriven tid eller skriftligen underrittar byggherren om att felet inte
kommer att avhjilpas, fir bestillaren sjilv silunda lita avhjilpa
felet. Detta kan ske t.ex. genom att bestillaren anlitar en annan
entreprenor.

Den utokade garantitiden 1 AB 04 till fem ar f6r framfér alle
arbetsprestationer kommer att innebira att lagen om byggfels-
forsikring under en lingre tid in tidigare kommer att ha betydelse i
frimst insolvensfall. Den ritt till sjilvhjilp som bestillaren har ger
vidare denne mojlighet att under hela ansvarstiden anlita en annan
entreprendr vid behov. Sammantaget innebir detta att ocksd
mojligheterna dkar av att 3 ett sddant fel i material, utférande eller
konstruktion som omfattas av lagen om byggfelsférsikring
avhjilpt. Detta talar for att ett undantag skulle kunna géras i lagen
om byggfelsférsikring dtminstone for de fall femdriga garantier
giller f6r utférande och material samt parterna avtalat om den ritt
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till sjilvhjilp under hela ansvarstiden som nyss nimnts. For-
indringarna ir dock inte si lingtgdende att de motsvarar den
verkan med avseende pd byggfel som giller enligt lagen om
byggfelsforsikring och forutsitter enligt min mening — for att ett
tillfredstillande skydd skall finnas f6r de boende — att man har
anledning att utgd frin att sdvil bestillare som entreprenér har den
ekonomiska styrka som krivs foér att avhjilpa felet eller att
bestillaren kan svara for att en annan entreprenér avhjilper felet.

Aven om skil talar for att i angivet hinseende géra ett undantag
nir AB 04 tillimpas, dr man allts3 tillbaka till frigan om att goéra
skillnad mellan ”starka” och ”svaga” bestillare och de nackdelar
detta har. Mot den bakgrunden och med hinvisning till vad jag
tidigare anfort ir jag dirfor inte beredd att foresld ndgot undantag i
denna del.

Jag vill anmirka att jag som en framkomlig vig foér att kunna
tillgodose de i och f6r sig beaktansvirda synpunkter som framforts
betriffande undantag frin byggfelsforsikringen eventuellt kunde
vara att en bestillare som ett alternativ till f6rsikring skulle kunna
ges mojlighet att utfirda en egen garanti mot tredje man, dvs. de
boende, om att sddana fel som omfattas av lagen om byggfels-
forsikring avhjilptes. Exempel pd garantier stillda till skydd mot
tredjeman finns 1 4 kap. 2 § och 5 kap. 5 § bostadsrittslagen
(1991:614) i friga om insatser och férskott vid upplitelse eller
forhandsavtal betriffande bostadsritter. Dessa garantier, som fir
utfirdas av bl.a. HSB, Riksbyggen och GAR-BO AB eller den som
kan stilla en godtagbar bankgaranti, ir dock férhillandevis kort-
variga och avviker frin den férsikringslésning som lagstiftaren valt
1 friga om byggfel. Jag ir dirfér inte beredd att utan ytterligare
utredning foresld ndgon lagindring i denna del.

Sammanfattningsvis finner jag att férhillanden som bestillarens
eller entreprendrens solvens, garantitidens lingd, ritten till sjilv-
hjilp och typen av entreprenad ir férhdllanden som bor beaktas
inom ramen for forsikringsbolagens riskbedémning. Ar risken med
ett projekt lig, méste detta avspegla sig i premierna. Forsikrings-
bolagen har infér utredningen redovisat att bla. de nu angivna
faktorerna har en sidan betydelse. Jag dterkommer till frigor som
ror premierna 1 senare avsnitt.
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9.3 Finns det skal att utvidga kravet pa en
byggfelsforsakring dven till andra byggnader én
bostadshus?

Min bedémning: Det finns enligt min bedémning inte skil att
utvidga det obligatoriska kravet pd byggfelsférsikring till andra
byggnader in flerbostadshus och smahus.

Enligt direktiven skall jag mot bakgrund av bl.a. resultatet av min
utvirdering éverviga om tillimpningsomridet for forsikringen bor
utvidgas till att omfatta byggnader dir minniskor och di speciellt
barn och ungdomar vistas ofta eller under ling tid.

I forarbetena till lagen om byggnadsgaranti och lagen om bygg-
felstorsikring diskuterades vilka byggnader som borde omfattas av
kravet pd garanti eller férsikring.

Arbetsgruppen for frigor som rér s.k. sjuka hus foreslog i
betinkandet, Ds 1990:14, att kravet pd byggnadsgaranti skulle
omfatta bostider, kontor samt lokaler f6r undervisning, vird eller
annan omsorg. I sina remissvar &ver betinkandet framférde bla.
Byggherreforeningen, HSB och Byggentreprendrerna att kontor
inte borde omfattas av kraven. Férsikringsbolagen Trygg Hansa,
Folksam och Skandia uttalade i sina yttranden att frigan om att
inkludera sjukhus, vdrdinrittningar och kontor bla. medférde
svarigheter 1 friga om riskbedémning och felorsaksbedémning och
att frigan borde utredas vidare innan lagstiftning skedde.

Departementschefen ansdg (prop. 1990/91:189 s. 15 f.) att det i
ett inledande skede fanns skil att begrinsa tillimpningsomridet {6r
lagstiftningen och att den borde begrinsas till i huvudsak
flerbostadshus. Eftersom det foreldg bla. ett forslag till dndring i
arbetsmiljélagen som innebar ett forstirkt ansvar foér bygg-
processens olika aktorer, var det enligt departementschefen inte
lika angeliget att f3 till stind ett garantisystem fér kontor och
arbetslokaler. Departementschefen pekade pd vikten av att lokaler
for undervisning, vird eller annan omsorg, dir typiskt sett mer
kinsliga personer vistas, uppfyller alla de egenskaper och
funktioner som rimligen bor stillas. Det framhélls dock att dessa
byggnader oftast dgs av det allminna och att man dirfér borde
kunna rikna med att behovliga dtgirder vidtas mot brister i
lokalerna. Dessutom pekade departementschefen p3 pdgiende
projekt som bl.a. syftade till storre ansvarstagande hos bestillarna.

67



Utvardering, évervaganden och forslag SOU 2005:30

I Ds 1992:63 foreslogs att lagen skulle omfatta huvudsakligen
flerbostadshus. I remissvaren &ver forslaget till lag om
byggfelstorsikring framforde Forsikringstorbundet  att  alla
byggnader borde omfattas av kravet pd byggfelsforsikring.
Stockholms tingsritt uttalade att lagen ocksd borde omfatta kontor
och lokaler f6r undervisning, vird eller annan omsorg eftersom
denna kategori ofta har ”sjuka hus — problem”. I prop. 1992/93:121
uttalades att byggnadsarbeten avseende permanentbostider skulle
omfattas av den nya lagen och att erfarenheter borde vinnas av
systemet med obligatorisk byggfelsforsikring innan en utvidgning
av tillimpningsomridet 6vervigdes.

Lagen om byggfelsférsikring omfattar permanentbostider.
Sedan den 1 januari 2005 omfattar lagen dessutom samtliga smahus
oavsett om de ir avsedda fér permanentboende eller inte.

Min bedomning

Nir lagen om byggfelstorsikring infordes uttalades att erfarenheter
borde vinnas av systemet innan en utvidgning av tillimpnings-
omridet dvervigdes. Lagstiftningen har nu tillimpats under snart
tolv &r. En byggfelsforsikring giller emellertid under tio &r frin det
att byggnadsarbetet godkindes. Forsikringstiden har dirfor 16pt ut
endast for forsikringar tecknade fore den 1 april 1995. Trots den
forhillandevis l1dnga tid som lagen tillimpats, ir underlaget fér en
fullstindig utvirdering av systemet mot denna bakgrund begrinsat.
Mina éverviganden i friga om en utvidgning av systemet med
obligatorisk byggfelsforsikring till andra byggnader dn bostadshus
faller dirfor 1 viss mén tillbaka till de tveksamheter som anférdes
redan vid lagens tillkomst.

I avsnitt 9.1 har jag i friga om flerbostadshus anfért att fukt- och
mogelskadorna alltjimt utgor ett samhillsproblem. Jag goér inte
nigon annan beddmning betriffande sidana byggnader dir
minniskor, framfér allt barn och ungdom, vistas under ling tid.
Det giller alltsd framfor allt skolor och daghem. Det giller ocksd
kontorsbyggnader och lokaler fér vird och annan omsorg. Jag kan
betriffande dessa byggnader hinvisa till vad som anférts i kapitel 8.
Jag bedomer dock att det finns skillnader nir det giller behovet av
en byggfelsforsikring f6r denna typ av byggnader i forhllande till
flerbostadshusen och smahusen.
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Om ett flerbostadshus dr behiftat med byggfel som féranleder
fukt- eller mégelskador kan det ofta vara nédvindigt att de boende
evakueras. Det dr di ocksd av vikt att evakueringen pigir under
kortast mojliga tid och att de fel som féranlett skadorna 4tgirdas
snabbt. Fér de boende stir nimligen ofta inga andra méjligheter till
buds dn att tervinda till bostaden. Byggfelsforsikringen, som
syftar till att snabbt avhjilpa fel utan langvariga tvister om vem som
ansvarar for felet, har dirfér sin sirskilda betydelse betriffande
flerbostadshusen. Konsumentskyddsaspekter gor att forsikringen
har sitt berittigande dven f6r smahus dir férsikringen dessutom fir
sin sirskilda betydelse dven genom firdigstillandeskyddet.

Betriffande byggnader som skall anvindas som kontor eller som
lokal for undervisning, vird eller annan omsorg ir det vil s viktigt
att fel och skador undviks. Det finns dirfor all anledning att dven
betriffande dessa byggnader snarast dtgirda fel som kan innebira
hilsorisker f6r dem som vistas dir och dven i &vrigt vidta sddana
forebyggande dtgirder som minskar risken fér ohilsa hos dem. En
obligatorisk byggfelsforsikring kan dock inte anses ha samma
betydelse hir som betriffande flerbostadshusen och smahusen. I
den min fel och skador uppkommer i offentligt dgda byggnader,
mdste nimligen forutsittas att de ansvariga f6r byggnaden snabbt
vidtar de dtgirder som krivs i friga om bristerna och om det
behovs dven anskaffar andra tillfilliga eller permanenta lokaler fér
verksamheten. Det bor hir inte finnas nigra ekonomiska hinder for
att itgirda felen. Aven betriffande byggnader 1 privat igo med
samma typer av verksamhet mste man 1 allminhet foérutsitta att
verksamheten i byggnaden kan behéva avbrytas och fel dtgirdas pa
motsvarande sitt. Ekonomiska skil hos byggnadens innehavare kan
1 vissa fall dock std i vigen for behovliga dtgirder. En byggfels-
forsikring kan d3 tinkas ha betydelse.

Byggmarknaden priglas av en ldng tradition av sddana
avtalsbestimmelser mellan byggherre och entreprenér som genom
AB-systemet manifesteras i1 branschéverenskommelser. Dessa
dverenskommelser hiller hog standard och har under senare ar
alltmer tagit hinsyn till kvalitets- och miljéfrigor. Det finns
sikerligen alltjimt utrymme f6r sddana férindringar som tar sikte
pd att undanrdja byggfel och skador som kan leda till hilsorisker.
Det ir enligt min mening dock angeliget att branschen tar sitt
ansvar 1 detta hinseende och inom ramen fér utredningen har jag
inte kunnat férmirka ndgon ovilja till detta. En viss dterhdllsamhet
med tvingande lagstiftning ir dirfor pdkallad.
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Som framgdr av vad som tidigare tagits upp betriffande fler-
bostadshusen har krav framférts pd avskaffande av forsikringen
eller begrinsningar av denna vad giller flerbostadshus. Bl.a. har
framkommit att byggherre och entreprenér mot bakgrund av for-
sikringsbolagens regressritt ofta l6ser uppkommande skadefrigor
utan anlitande av {rsikringen samt att garantitiderna har férlingts.
Detta 1 forening med det kostnader som ir férknippade med en
forsikring talar emot att man nu utvidgar obligatoriet till andra
byggnader.

Mot en utvidgning talar ocksd de svirigheter som jag inlednings-
vis (avsnitt 9.1) pekat p& och som hinger samman med att det
miste finnas forsikringsbolag pd marknaden som vill f6ra denna
typ av forsikringar samt att det hos bolagen ocks finns kapacitet
och kompetens for att kunna meddela férsikringen. Det krivs d&
ocks3 att det finns kapacitet for dterférsikring.

Av de uppgifter som forsikringsbolagen limnat till utredningen
framgdr vidare att det dr mojligt att teckna byggfelsforsikring dven
for sddana byggnader som inte omfattas av obligatoriet. Inte nigot
bolag vigrar att teckna byggfelsforsikring for att det ir friga om en
annan typ av byggnader in bostadshus. Aven om detta har
forekommit endast 1 mindre utstrickning, ir ocksd detta ett skil
for att ytterligare avvakta med ett obligatorium.

Sammantaget leder mina 6verviganden fram till att det mot
bakgrund av férekommande fel och skador i och for sig finns
anledning att 6verviga om byggfelsforsikringen skall goras obliga-
torisk dven fér andra byggnader in bostadsbyggnader. De skil som
redovisats betriffande en viss &terhdllsamhet med tvingande
lagstiftning pd detta omrdde, erfarenheterna av forsikringens
anvindning betriffande flerbostadshusen och de kostnader som ir
forenade med forsikringen samt foreliggande mojligheter att
teckna frivilliga férsikringar leder mig emellertid fram till att jag
inte foresldr att obligatoriet betriffande byggfelsférsikringar for
nirvarande bor utvidgas till att avse andra byggnader in bostider.

Om det trots allt dr ett politiskt dnskemal att utvidga byggfels-
forsikringen till att obligatoriskt omfatta dven andra hus in
bostadshus, ser jag i och fér sig inget avgérande hinder f6r detta.
Limpligen bor d3 en avgrinsning ske till sidana byggnader som
skall anvindas for kontor eller for lokaler fér undervisning, vard
och omsorg. En ny punkt i friga om dessa byggnader kan di tas
upp 1 1 § lagen om byggfelsférsikring. Andra byggnader in de nu
nimnda, tex. industribyggnader, idrottsanliggningar bér limnas
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utanfér. For att mojliggora en utvidgning krivs emellertid samrid
med forsikringsbolagen och att man férvissar sig om att erforderlig
kapacitet finns pd marknaden foér att tillhandahdlla de nya
forsikringarna.

9.4 Skyldigheten att teckna forsakring och
forsakringspliktens omfattning for flerbostadshus

9.4.1  Skyldigheten att teckna forsakring

Ett problem som framkommit under utredningen och som iven
Byggkvalitetsutredningen pekade pd ir att det tidigare anvinda
niringsidkarbegreppet i lagens 1 § har véllat oklarheter om vem
som har varit skyldig att teckna férsikring. Genom SFS 2004:552
togs niringsidkarbegreppet bort och lagens tillimpning ir inte
beroende av att det ir en niringsidkare som ir byggherre eller utfor
byggnadsitgirden. Lagen giller siledes frin den 1 januari 2005
oavsett om byggnadsarbetet utférs av en niringsidkare eller inte.

For att komma till ritta med de oklarheter som funnits om vem
av parterna som skall skaffa en byggfelstorsikring finns det sedan
den 1 januari 2005 i lagen en sirskild bestimmelse (1 ¢ §) som
anger att det aligger byggherren att se till att en byggfelsforsikring
finns. I férarbetena till bestimmelsen uttalas att byggherren inte,
utan stdd av avtal, kan kriva av entreprendren att denne tecknar
byggfelsforsikringen. Det framhélls dock att det inte finns nigot
hinder mot att nigon annan, exempelvis en entreprenér, tecknar
forsikringen till f6rmén for byggherren (prop. 2003/04:45 s. 117
ochs. 152).

De oklarheter som har funnits om niringsidkarbegreppets
innebérd och om vem som ir skyldig att teckna férsikring, fir
anses 18sta genom ovan nimnda lagindringar. Det finns dirfor inte
skil att nu analysera och 6verviga de problem som funnits om
niringsidkarbegreppets innebord och skyldigheten att se till att en
forsikring finns.

9.4.2  Forsakringspliktens omfattning for flerbostadshus

Mitt forslag: Kravet pd en byggfelsforsikring vid tillbyggnader
och andra indringar av ett flerbostadshus bor liksom hittills
gilla endast storre och mer omfattande &tgirder. Forsikrings-
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plikten bér dirfér dven fortsittningsvis knytas till dtgirder som
kriver bygganmilan och som avsevirt f6rlinger hela byggnadens
brukstid.

I ett avseende anser jag dock att forsikringsplikten bér
utdkas, nimligen vid sddana tllbyggnader eller visentliga
indringar som innebir att ytterligare bostadsligenheter inrittas.
Sistnimnda 8tgirder ir av den art att det typiskt sett finns behov
av en byggfelsférsikring. Sidana indringar bér dirfér omfattas
av kravet, dven om dtgirderna i sig inte innebir att brukstiden
for hela byggnaden férlings. En forutsittning skall dock alltid
vara att det for byggnadsdtgirden krivs en bygganmilan

I detta avsnitt skall jag behandla frigan om det finns skil att indra
reglerna f6r nir det skall finnas en byggfelsférsikring vid tillbygg-
nader eller andra dndringar av ett flerbostadshus. Jag inleder med
att redogéra fo6r nuvarande bestimmelser och direfter redogér jag
fér mina stillningstaganden.

Nuvarande regler for flerbostadshus

Enligt 1 § 1 lagen om byggfelsférsikring skall det for permanent-
bostider i flerbostadshus finnas en byggfelsférsikring nir en sddan
byggnad uppférs eller nir det i friga om en sidan byggnad utfors
dtgirder som kriver bygganmilan och som avsevirt férlinger
byggnadens brukstid.

Bestimmelser om vilka &tgirder som kriver bygganmailan finns i
9 kap. 2-3 §§ plan- och bygglagen. Bestimmelsen i 9 kap. 2 § plan-
och bygglagen innebir att bygganmilan skall géras fér bl.a. arbeten
som avser

— uppforande eller tillbyggnad av en byggnad (se 9 kap. 2 § férsta
stycket 1 plan- och bygglagen),

— sddana dndringar av en byggnad som berér konstruktionen av
de birande delarna eller som avsevirt paverkar dess planlosning
(se 9 kap. 2 § forsta stycket 3 plan- och bygglagen),

— installation eller visentlig dndring av hissar, eldstider,
rokkanaler eller anordningar fér ventilation i byggnader
(se 9 kap. 2 § forsta stycket 4), samt

— installation eller visentlig indring av anordningar fér
vattenforsorjning eller avlopp 1 byggnader eller inom tomter (se
9 kap. 2 § forsta stycket 5).
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Forutom att dtgirden skall kriva bygganmilan fér att omfattas
av kravet pd en byggfelstorsikring skall dtgirden avsevirt forlinga
byggnadens brukstid. Regeln om att en &tgird avsevirt skall for-
linga byggnadens brukstid kom till fér att kravet pd en byggfels-
forsikring endast skulle gilla mer omfattande dndringar. Vid lagens
tillkomst uttalades att storre ombyggnader som kan jimstillas med
nybyggnader borde omfattas av lagen. Mindre tillbyggnader och
indringsarbeten borde kunna undantas. Det ansdgs inte att garantin
skulle omfatta ombyggnader av mindre slag t.ex. en enstaka
ligenhet. Endast sidana ombyggnader som fordrade bygglov och
som avsevirt forlinger brukstiden f6r hela byggnaden skulle dirfor
omfattas (prop. 1990/91:189 s. 16 f. och 39 f.). Avgrinsningen till
att tgirden skall avsevirt forlinga byggnadens brukstid knét an till
det di anvinda begreppet i divarande 3 kap.11§ plan- och
bygglagen. For att en dtgird skulle anses som en ombyggnad enligt
plan- och bygglagens begrepp var det dock tillrickligt att
brukstiden forlingdes f6r en del av byggnaden. I propositionen till
plan- och bygglagen (prop. 1985/86:1 s. 508) férklaras vad som
avses med begreppet avsevirt f6rlingd brukstid.

Byggkvalitetsutredningen féreslog 1 sitt betinkande (SOU
1997:177 s. 295 f.) att en byggfelsforsikring skulle finnas férutom
vid ny- eller tillbyggnad av en permanentbostad nir nidgon pi en
sddan byggnad utfor tgirder som avses 19 kap. 2 § forsta stycket 3
plan- och bygglagen. Forslaget innebar siledes att det, férutom vid
ny- eller tillbyggnad, skulle finnas en byggfelsforsikring vid
indringar av en byggnad som berérde konstruktion av de birande
delarna eller som avsevirt paverkade dess planlésning. Enligt utred-
ningen kunde sddana 3tgirder allmint anses vara av s ingripande
karaktir att de borde omfattas av foérsikringsobligatoriet. Diremot
ansig utredningen inte att sddana dtgirder som anges 1 9 kap. 2 §
punkterna 4-5 i plan- och bygglagen skulle omfattas av férsikrings-
obligatoriet. Utredningen uttalade att fel i installationer enligt
punkterna 4-5 kan orsaka mycket allvarliga skador. Flertalet av
dessa skador torde enligt utredningen normalt omfattas av fastig-
hetsférsikring eller villaférsikring. P4 grund dirav och di in-
stallationsarbeten som var s§ omfattande att de berérde bygg-
nadens konstruktion omfattades av obligatoriet, ansig utredningen
inte att det skulle gilla krav pd byggfelstorsikring enligt punkterna
4-5. Byggkvalitetsutredningens férslag har inte lett till lagstiftning.
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Nuvarande regler for smabus

Frin och med den 1 januari 2005 omfattar lagen om byggfels-
forsikring samtliga smdhus. Bestimmelserna om nir det skall
finnas en byggfelsforsikring ir ndgot annorlunda utformad fér
smdhus (1aoch 1b §§) dn bestimmelsen for flerbostadshus (1 §).

For smdhus giller att det skall finnas en byggfelsforsikring,
férutom nir ett smdhus uppfors, nir en sidan byggnad byggs till
eller dr foremal for en dtgird som avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket
3-5 plan- och bygglagen och det finns behov av en sddan forsik-
ring. Det sagda innebir att kravet pd byggfelsforsikring férutom
vid nybyggnad giller dven de fall di det finns behov av en sidan
forsikring och ett smihus byggs till eller ir foremdl fér arbeten
som avser

— sddana dndringar av en byggnad som berér konstruktionen av
de birande delarna eller som avsevirt paverkar dess planlosning
(se 9 kap. 2 § forsta stycket 3 plan- och bygglagen),

— installation eller visentlig indring av hissar, eldstider,
rokkanaler eller anordningar fér ventilation i byggnader
(se 9 kap. 2 § forsta stycket 4), samt

— installation eller visentlig indring av anordningar for
vattenforsorjning eller avlopp 1 byggnader eller inom tomter
(se 9 kap. 2 § forsta stycket 5).

En byggfelsforsikring behévs dock inte for ett smihus om
dtgirden enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kriver bygglov.

I lagstiftningsirendet diskuterades frigan vilken omfattning
obligatoriet skulle ha f6r smihus. Det uttalades (prop. 2003/04:45
s. 96 ff.) att det skulle f6ra onddigt ldngt att enbart knyta kravet till
om &tgirden krivde en bygganmilan. Férsikringsplikten for till-
och ombyggnadsitgirder skulle begrinsas till de fall dir behovet av
en forsikring dr mera pdtagligt. Det ansigs emellertid inte att en
begrinsning av kravet skulle knytas till att byggnadsitgirden av-
sevirt forlingde byggnadens brukstid. Det framhélls att det kunde
sittas 1 friga om en sddan bestimmelse ir helt och fullt relevant
med avseende pd smdhus. Forsikringsplikten skulle 1 stillet av-
grinsas till att gilla de fall dd byggnadsnimnden eller motsvarande
nimnd finner att en férsikring behovs.

Vid behovsprévningen skall byggnadsnimnderna beakta samtliga
omstindigheter i det enskilda drendet men sirskilt de beriknade
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kostnaderna fér tgirden och fér forsikringen samt risken for
allvarliga fel och skador (1 b § och prop. 2003/04:45 s. 151 1.).

Utgdngspunkten vid proévningen boér enligt uttalanden i
propositionen vara att den beriknade forsikringspremien framstir
som rimlig 1 forhllande till priset for den aktuella dtgirden. Ju
hogre en kostnad foér en &tgird ir, desto mer angeliget ir det,
typiskt sett, att det finns ett gott skydd. Det uttalas att det normalt
inte bor férekomma att &tgirder som beriknas kosta mer in tio
basbelopp genomférs utan att det finns ndgon forsikring. Ytterli-
gare en omstindighet som det finns anledning att viga in i
sammanhanget ir om byggherren sjilv avser att utféra arbetet. Vid
bedémning av risken for allvarliga fel och skador ir en faktor hur
teknisk komplicerad dtgirden dr. Som exempel nimns att risken for
allvarliga fel och skador typiskt sett ir stérre vid en tillbyggnad
som innefattar nya vtutrymmen in vid en tillbyggnad av ett nytt
sovrum. Aven faktorer som vilken typ av entreprenad det ir friga
om och i vad mén anlitade entreprendrer har en adekvat certifiering
bér byggnadsnimnden viga in. Nigon bedémning i 6vrigt av
entreprendrens limplighet f6r det avtalade arbetet bor diremot
normalt inte goéras. Angdende det ovan sagda se prop. 2003/04:45
s. 151 1.

I lagstiftningsirendet (prop. 2003/04:45 s. 99) uttalades att det
kunde finnas skil att pd nytt dverviga reglernas tillimpningsom-
ride nir de varit i kraft en tid och att det d& borde dvervigas, sdsom
Boverket férordat, om reglerna borde gilla dven for flerbostadshus.

Min bedémning

Det har till utredningen férts fram att det dr svirt att avgdra om ett
byggnadsforetag innebir att en byggnads brukstid avsevirt
forlings. Jag kan ha forstelse f6r detta synsitt. Enligt min mening
bér dock, 1 enlighet med de ursprungliga tankegdngarna for lag-
stiftningen, forsikringsplikten begrinsas till de fall dir behovet ir
mera patagligt.

Jag anser till en bérjan att obligatoriet skulle bli f6r omfattande
om kravet pd en byggfelsforsikring enbart skulle knytas till &t-
girder som avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3 i plan- och bygglagen,
utan ndgon ytterligare inskrinkning av férsikringsplikten. Enligt
den punkten krivs bl.a. bygganmilan vid arbeten som avser sidana
indringar som avsevirt paverkar byggnadens planlsning. Hir kan
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t.ex. nimnas att om man sldr samman tv bostadsligenheter till en,
att man delar en bostadsligenhet i fler eller att man &verfor ut-
rymme frin en ligenhet till en annan, anses det innebira att en
indring foretas som avsevirt pdverkar byggnadens planlésning
(Didén m.fl., plan- och bygglagen, 9.8).

Det ir enligt min mening inte heller 1 6vrigt tillrickligt att knyta
kravet pd en férsikring enbart till om en bygganmailan krivs. For-
sikringsplikten bor begrinsas till de fall behovet ir mera pitagligt.

Vid 6vervigande av om kravet betriffande flerbostadshus skall
férindras har de nya reglerna f6r smahus ocksd betydelse. Det ir
givetvis av virde for byggnadsnimnderna, byggherrar och fér-
sikringsgivare om en och samma regel kan gilla sdvil f6r smdhus
som for flerbostadshus. Med en enhetlig reglering kan tillimp-
ningen av bestimmelserna i lagen underlittas. En férutsittning ir
dock att i princip samma faktorer gor sig gillande for bida typerna
av byggnader.

Frigan dr dd om kraven nir en byggfelsforsikring skall finnas ir
desamma f6r smihus som f6r flerbostadshus. I prop. 2003/04:45
s. 98 uttalades som jag tidigare nimnt att det kunde sittas i friga
om den bestimmelsen som finns f6r flerbostadshus ir helt och fullt
relevant med avseende pd smihus. Reglerna fér smihus har vidare
varit i kraft endast sedan den 1 januari 2005. Nigon utvirdering av
reglerna i denna del har dirfoér inte kunnat ske. Féreningen Sveriges
Bygglovgranskare och Byggnadsnimndssekreterare har dock
framfért att den bedémning som byggnadsnimnden eller mot-
svarande nimnd skall géra upplevs som komplicerad.

Enligt min uppfattning passar bestimmelsen f6r smdhus mindre
bra fér flerbostadshus. Smihusen utgér en betydligt mer homogen
grupp dn flerbostadshusen, savil sett till virde och storlek som till
den eller de som iger byggnaderna.

Vid bedémningen av om det finns behov av en byggfels-
forsikring for ett smihus skall byggnadsnimnden sirskilt beakta
kostnaderna for dtgirden och férsikringen samt risken fér allvar-
liga fel och skador. Det nimns 1 férarbetena att det normalt inte
bor féorekomma att en dtgird som beriknas kosta mer dn 10 bas-
belopp genomfors utan att det finns en byggfelsforsikring. Ett
motsvarande belopp for ett flerbostadshus skulle kunna innebira
att t.ex. en indring som enbart pdverkar en byggnads planlésning,
t.ex. sammanslagning av ligenheter och éverféring av utrymme till
andra ligenheter, skulle medféra att 3tgirderna beloppsmissigt
omfattas av kravet. Det ir dirfér betriffande flerbostadshus
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forenat med svirigheter att knyta kravet till kostnaden for en
dtgird och att ange ett riktvirde for kostnaden. Frigan hur teknisk
komplicerad en &tgird ir och risken fér allvarliga fel och skador ir
dock faktorer som i och fér sig ir visentliga dven for fler-
bostadshus.

Trots det sist sagda anser jag inte att det i nuliget finns skil att
knyta en bestimmelse for flerbostadshus helt och hillet till om en
tgird innebir risker for allvarliga fel eller skador. Med en sddan
regel for flerbostadshus skulle forsikringsplikten riskera att bli for
omfattande. Det finns ocksd skil att foélja hur regelsystemet for
smihus fungerar innan det inférs en motsvarande bestimmelse for
flerbostadshus.

Mot bakgrund av det anférda anser jag att kravet pd byggfels-
forsikring for flerbostadshus dven fortsittningsvis som huvudregel
bor knytas till att det utférs dtgirder som kriver bygganmilan och
som avsevirt forlinger byggnadens brukstid. Den férlingda
brukstiden bor liksom hittills avse hela byggnaden. Detta for att
mindre dndringar, t.ex. av en enstaka ligenhet inte skall omfattas av
kravet. I ett avseende anser jag dock att forsikringsplikten for
flerbostadshus bor utdkas och att kravet pd en forsikring enbart
skall knytas till om &tgirden kriver bygganmilan. Sddana tillbygg-
nader som innebir att ytterligare bostadsligenheter inrittas, bor
enligt min mening omfattas av kravet pd en byggfelsforsikring och
det oavsett om det kan anses att brukstiden f6r byggnaden blir
avsevirt lingre eller inte. Aven sidana &tgirder som innebir att
ytterligare bostadsligenheter inrittas genom en visentlig indring
av byggnaden anser jag, oavsett om brukstiden avsevirt forlings
eller inte, boér omfattas av ett sidant krav. Inrdttande av bostads-
ligenheter pid t.ex. en tidigare oinredd vind med bla. nya ror-
dragningar och ny isolering liksom en tillbyggnad av bostads-
ligenheter anser jag typiskt sett dr av sidan art att det — for att
syftena med lagen skall tillgodoses — bor finnas ett krav pd en
byggfelstorsikring. Jag foresldr dirfor att forsikringsplikten utdkas
till att avse sidana tillbyggnader eller visentliga dndringar som
innebir att ytterligare bostadsligenheter inrittas och kravet skall
gilla dven om 4tgirden inte innebir att brukstiden fér hela
byggnaden avsevirt forlings.

Den foreslagna indringen kan innebira nackdelar i ett avseende,
nimligen pa si sitt att det kan komma att gilla flera byggfels-
forsikringar f6r en och samma byggnad. Det torde inte férekomma
att ett nyuppfort flerbostadshus inom en tiodrsperiod blir féremal
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fér en ombyggnad som ir av den karaktir och omfattning att det
krivs en byggfelsforsikring. Diremot ir det mojligt att en idgare
viljer att bygga till eller inritta ytterligare bostadsligenheter genom
en visentlig indring av byggnaden. Foér sist nimnda §tgirder
kommer det enligt mitt férslag att krivas att det tecknas en
byggfelsforsikring. Konsekvenserna blir dd att det giller fler bygg-
felsforsikringar for byggnaden. Den sist tecknade forsikringen
kommer att gilla betriffande fel i den indrade delen och skador till
foljd av sddana fel.

Till foljd av vad jag sagt ovan foresldr jag att 1 § i lagen
(1993:320) om byggfelsforsikring far indrad lydelse.

9.5 Bor forsakringen for flerbostadshus omfatta dven
utvecklingsfel?

Min bedomning: Lagen om byggfelsférsikring bor idven
fortsittningsvis medge att forsikringen inte omfattar fel som
har uppstitt trots att arbetet var fackmissigt nir det utférdes.

En byggfelsforsikring skall enligt 2 § i lagen omfatta skilig kostnad
for att avhjilpa fel i byggnadens konstruktion, i material som
anvints i byggnadsarbetet eller i utférandet av arbetet och skador
pd byggnaden som orsakats av felet. Med fel avses enligt sista
stycket 1 samma paragraf en avvikelse frin fackmissigt godtagbar
standard vid den tid di arbetet utférdes.

Det giller inte nigot krav pd att s.k. utvecklingsfel skall omfattas
av en byggfelsférsikring. Med utvecklingsfel avses fel som pi
grundval av det vetenskapliga och tekniska vetandet vid tiden for
uppforande av byggnaden inte var mdojliga att uppticka (prop.
2003/04:45 s. 65 och dir angivna hinvisningar samt prop.
1990/91:189 5. 24 1.).

Nir lagen om byggnadsgaranti inférdes ansigs det inte mojligt
att lita garantin omfatta sidana fel som vid tiden fér uppférandet
av byggnaden inte pd forskarnivd hade gitt att vare sig uppticka
eller férebygga. Utvecklingsfelen skulle dirfoér undantas frin
garantisystemen. Nigra nya 6vervidganden i frigan gjordes inte nir
lagen om byggfelstorsikring tillkom.

Infér indringarna den 1 januari 2005 i lagen om byggfels-
forsikring behandlades frigan om férsikringen skulle omfatta
utvecklingsfel. Slutsatsen vid de évervigandena blev att lagen skall
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medge att forsikringen inte omfattar fel som uppstitt trots att
arbetet var fackmissigt nir det utfordes.

Som skil for att forsikringen fir undanta utvecklingsfel
framfoérdes 1 propositionen bla. att inte nigot bolag tillimpar
villkor som innebir att férsikringen omfattar sddana fel. Det
uttalades att det var vanskligt att genom tvingande lagstiftning
infora ett krav pd att byggnader skall vara forsikrade pd ett visst
sitt, om det inte dr helt sikert att det finns forsikringar som
uppfyller kraven. S3 ansdgs inte vara fallet. Inte heller ansigs det
mojligt att bedéma vilka effekter en hogre skyddsnivd skulle ha for
premiesittningen. Slutsatsen blev dirfér att det inte skulle
uppstillas krav pd att en byggfelsforsikring skall omfatta dven fel
som uppkommit trots att arbetet utforts pd ett fackmissigt sitt.
Det framhélls att sddana férsikringar torde komma att erbjudas pd
marknaden om det skulle visa sig att det finns férutsittningar for
forsikringar som ger skydd for utvecklingsfel.

Sveriges Forsikringsforbund har uppgett att forsikrings-
branschen normalt inte accepterar att teckna forsikringar f6r ut-
vecklingsfel.

De bedémningar som gjordes i lagstiftningsirendet i friga om
smdhus har biring dven pa flerbostadshus. Jag ansluter mig dirfor
till de bedémningar och slutsatser som dir gjordes. Det finns
dirfor inte skil att i lagen inféra en tvingande regel om att en bygg-
felsforsikring for flerbostadshus skall omfatta dven utvecklingsfel.

9.6 Skador pa byggnaden vid tillbyggnader och andra
andringar

Min bedomning: Vid tillbyggnader eller andra dndringar av en
byggnad omfattar lagen om byggfelsférsikring fel och skador i
sjilva entreprenaden men iven foljdskador pd en sidan del av
byggnaden som inte omfattas av entreprenadarbetena. For-
sikringsvillkor om att sidana féljdskador inte omfattas av
forsikringen anser jag dirfor inte dr forenliga med lagen.

En byggfelsforsikring skall enligt 2 § 1 lagen omfatta skilig kostnad
for att avhjilpa fel 1 byggnadens konstruktion, i material som
anvints 1 byggnadsarbetet eller 1 utférandet av arbetet och skilig
kostnad for att avhjilpa skador pd byggnaden som orsakats av felet.
Forsikringen behover dock inte enligt samma paragraf omfatta
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skador som normalt ticks av andra férsikringar och som exempel
nimns fastighetsférsikring, maskinférsikring eller villaférsikring.

Frigan ir vilka skador som omfattas av bestimmelsen vid
tillbyggnader och andra dndringar av en byggnad. Omfattas enbart
skador pd sjilva entreprenaden eller dven foljdskador pa dvrig del av
en byggnad?

I och med att det for flerbostadshus giller krav pd en
byggfelstorsikring endast nir det utférs dtgirder som kriver
bygganmilan och som avsevirt férlinger byggnadens hela brukstid
har frigan rent faktiskt f6r sddana byggnader inte si stor praktisk
betydelse. For smdhusen har frigan dock storre betydelse. Det-
samma kommer att gilla for flerbostadshusen om férsikrings-
plikten vid tillbyggnader och andra dndringar utdkas enligt mitt
forslag 1 avsnitt 9.4.2.

P& marknaden finns villkor om att en byggfelsférsikring inte
omfattar fel eller skada som vid om- eller tillbyggnad uppkommit
pa eller orsakats av sddan del av byggnaden som inte varit féremal
for om- eller tillbyggnad och som inte utsatts for direkt
bearbetning.

Enligt min uppfattning innebir bestimmelsen i lagen att en
byggfelstorsikring skall omfatta fel i sjilva entreprenaden och
skador 1 den delen men dven skador p &vrig del av byggnaden som
uppstdr pd grund av felet. Jag anser dirfér inte att ovan nimnda
villkor ir férenliga med lagen om det inte ir s§ att angivna skador
normalt ticks av andra férsikringar. For giltigheten av ett sddant
undantag krivs det dirfér att skadan normalt ticks av en annan
forsikring, t.ex. den s.k. ROT-férsikringen.

ROT-férsikringen ir en forsikring for reparation-, om- och
tillbyggnad. S&vitt framkommit tecknas en sddan férsikring ofta
som ett komplement till en entreprenérs ansvarsférsikring och den
kan tecknas separat eller ingd som ett villkor i en entreprenérs
allriskforsikring. Vanligtvis torde den enligt vad utredningen
erfarit tecknas fér en tid som motsvarar den som giller f6r en
tecknad allriskférsikring, dvs. vanligen {6r entreprenadtiden och
tvd ar efter entreprenadens godkinnande.

Enligt min mening ir det tveksamt om en férsikring som
normalt inte tecknas f6r hela tiodrsperioden, oavsett om det sker
genom drliga férsikringar eller med annat intervall, kan anses vara
av den karaktir att villkoren fir undanta skada som ticks av en
sddan forsikring.
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Sammantaget anser jag att en byggfelsférsikring som omfattas av
obligatoriet vid tillbyggnader och andra indringar skall omfatta
skador dven pd en befintlig del av byggnaden om skadorna uppstitt
till f6]jd av ett fel vid tillbyggnaden eller indringen av byggnaden
samt att det dr tveksamt om det i villkoren kan goras undantag for
sdana skador med stod av t.ex. ROT-forsikringen.

I avsnitt 9.12.3 finns en nirmare redogorelse f6r bestimmelsen
om ritten till dterkrav i 8 § i lagen om byggfelsférsikring. Jag skall
redan nu 1 korthet beréra frigan vilka mdojligheter ett
forsikringsbolag har att frin exempelvis en entreprenér kriva
ersittning for utgivna kostnader for foljdskador som drabbar en
annan del av byggnaden in som omfattas av entreprenaden.

Enligt kap. 5 § 11 1 AB 04 (kap. 5 § 14 i AB 92) svarar en
entreprendr for skador pd annat dn entreprenaden om skadan beror
pd ett fel for vilket entreprenéren ir ansvarig. Det sagda innebir
entreprendren svarar for skador i t.ex. en befintlig byggnad dven
om den delen inte omfattas av dndringen. Ersittningsskyldigheten
for entreprendren dr dock begrinsad till 15 procent av kontrakts-
summan om inte entreprendren har férsikringsskydd till hogre
belopp. En forsikringsgivare som betalat ut ersittning ur en bygg-
felsforsikring for foljdskador 1 en befintlig byggnad kan, med be-
grinsning till de belopp som nyss angivits, kriva entreprendren for
utgiven ersittning med stéd av 8 § i lagen om byggfelsforsikring.

9.7 Tiden for en byggfelsforsakrings giltighet

Mitt forslag: Lagen om byggfelsforsikring ger ett tiodrigt skydd
mot byggfel och skador som beror pd byggfel. Tiden riknas frin
det att byggnadsarbetet godkindes vid en av foérsikringsgivaren
angiven besiktning. Betriffande flerbostadshus féresldr jag att
det skall finnas en méjlighet for férsikringsgivaren att ange att
ett byggnadsarbete kan godkinnas dven pd annat sitt in genom
en besiktning. Tiden skall di riknas fr&n ett sidant god-
kinnande.

Jag anser att det for flerbostadshus skall inféras en kompletterande
regel om frin vilken tidpunkt férsikringen skall gilla. En sidan
bestimmelse bor s& lingt som méjligt knyta an till de regler om
godkinnande som tillimpas i branschen.
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En byggfelsforsikring skall enligt 3 § i lagen omfatta fel eller
skador som visar sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en
av forsikringsgivaren angiven besiktning och som anmils inom tio
ar frin ett sddant godkinnande. Fér smdhus ges i bestimmelsen
sedan den 1 januari 2005 tvd kompletterande regler for de fall att
forsikringsgivaren inte har foranstaltat om nigon egen besiktning.
I sidant fall riknas tidsfristen for smdhus frin det att arbetena
godkindes vid en slutbesiktning enligt konsumenttjinstlagen. Om
inte heller en sidan besiktning héllits skall tiden riknas frin det att
arbetet avslutades.

Bestimmelsen i 3 § lagen om byggfelsforsikring innebir for fler-
bostadshusens del att det har 6verlimnats it forsikringsgivaren att
bestimma vilken besiktning som skall bilda utgingspunkt for
berikning av tiodrsperioden. I samband med tillkomsten av lagen
om byggnadsgaranti uttalades att utgdngspunkten fér berikningen
normalt bér kunna vara densamma som giller vid entreprenadavtal
nir garantitid skall beriknas, dvs. den mellan parterna fore-
kommande slutbesiktningen (prop. 1990/91:189 s. 35).

Garantitiden (och dven ansvarstiden) riknas enligt bransch-
villkoren frin det att en entreprenad ir godkind.

Om slutbesiktning inte verkstills inom féreskriven tid pd grund
av  Dbestillarens  underlitenhet riknas garantitiden enligt
AB 92 kap. 4§ 7 frin den dag besiktningen ritteligen skulle ha
verkstillts. Motsvarande bestimmelse 1 AB 04, kap. 7 § 12, anger
att om slutbesiktning inte verkstills inom féreskriven tid pd grund
av bestillarens underldtenhet anses entreprenaden godkind och
avlimnad frdn den dag di besiktningen ritteligen skulle ha verk-
stillts. Den dndrade lydelsen innebir dock inte ndgon dndring i sak.

Enligt AB 92 (kap. 7 § 14) giller att en slutbesiktning skall
avslutas med slutsammantride. Hir kan jag dven peka pd att en part
under viss forutsittning, dger pdkalla slutbesiktning di del av
entreprenaden ir firdigstilld (kap. 7 § 30). Vid slutsammantridet
skall besked 1 godkinnandefrigan limnas. Efter godkinnande vid
slutbesiktning dr entreprenaden avlimnad enligt AB 92
(kap. 7 § 15).

Det nyss sagda giller dven enligt AB 04 (kap. 7 § 12 och § 2).
Enligt kap. 7 § 12 1 AB 04 giller dock att parterna kan avtala om att
avlimnandet skall genomfdras pd annat sitt in genom slutbesikt-
ning. Entreprenaden anses di godkind och avlimnad nir férutsitt-
ningarna fér godkinnande enligt avtalet dr uppfyllda.
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Enligt ABS 05 giller att en slutbesiktning skall ske om inte
parterna kommit 6verens om annat.

Med redogédrelsen ovan har jag velat visa att en entreprenad
enligt branschbestimmelserna kan anses godkind under olika
férutsittningar.

Det ir viktigt att det klart framgdr nir tiodrsfristen fér en
byggfelstorsikring borjar 16pa. Det dr ocksd viktigt att en sddan
regel s ldngt som mojligt utformas s& att den ir anpassad till de
férhillanden som tillimpas i byggbranschen.

I forsta hand bor dven fortsittningsvis ett godkinnande vid en av
forsikringsgivaren angiven besiktning bilda utgdngspunkt for
tiodrsfristen. Oftast torde férsikringsgivaren hir ange den mellan
parterna forekommande slutbesiktningen. Négon sirskild regel
dirutéver om slutbesiktning anser jag inte ir nédvindig fér fler-
bostadshus.

Dagens regel for flerbostadshus limnar inte utrymme fér att
knyta tiden till ndgon annan omstindighet dn en besiktning. Efter-
som det enligt AB 04 finns mojlighet att avlimna en entreprenad pd
annat sitt in genom slutbesiktning bér lagen enligt min mening
inte stilla ett absolut krav pd en besiktning. Foérsikringsgivaren bor
ha méjlighet att med byggherren komma &verens om att ett
godkinnande skall ske pd annat sitt in genom en besiktning. Det
boér dirfér inféras en kompletterande bestimmelse f6r flerbostads-
hus i detta avseende. Forsikringsbolagen bor i1 sina villkor kunna
ange att ett byggnadsarbete kan godkinnas dven pi annat sitt in
genom besiktning och att ett sddant godkinnande skall bilda
utgdngspunkt for forsikringens giltighetstid.

Med angiven utformning av reglerna fér flerbostadshus kommer
starttidpunkten f6r en byggfelsforsikring 1 mainga fall vara
densamma som garantitiden. De av mig foreslagna reglerna kan
dven tillimpas 1 de fall branschvillkoren av nigon anledning inte
tillimpas.

Mot bakgrund av de regler som giller fér smahus 1 angivet
hinseende har jag dven &vervigt frigan om det 1 lagen bér inféras
en bestimmelse om att tiden skall riknas frin det att byggnads-
arbetet annars avslutades. Begreppet avslutades” anvinds i konsu-
menttjinstlagen (1985:716) och jag bedomer att det kan medféra

7T kommentaren till 12 § konsumenttjinstlagen, prop. 1984/85:110 s. 203, anges bl.a. att ett
uppdrag i princip fir anses avslutat nir konsumenten har fitt klart f6r sig att niringsidkaren
anser sig ha slutfort tjinsten, dvs. utfért det avtalade arbetet, exempelvis stidat efter sig och
avligsnat sin utrustning. Angdende begreppet se dven 58-59 §§ konsumenttjinstlagen.
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tillimpningsproblem att anvinda begreppet for flerbostadshus i nu
aktuellt sammanhang. Jag har dirfér stannat fér att inte foresld en
sddan regel. For flerbostadshus bedémer jag att det ir tillrickligt
med den av mig foreslagna kompletterande regeln om att ett god-
kinnande kan ske dven pd ett annat sitt in genom besiktning.

Jag foresldr il foljd av det sagda att 3 § 1 lagen om byggfels-
forsikring skall kompletteras med ett nytt andra stycke.

9.8 Sjalvrisk

Min bedomning: Betriffande flerbostadshus bor det inte
inféras regler om hogsta tilldtna sjilvrisk eller ligsta tillitna
forsikringsbelopp.

Jag har att ta stillning till om det for flerbostadshus finns skil att
reglera nivdn pa sjilvrisken och i s3 fall vilken hogsta nivd pd sjilv-
risk som ir rimlig. Innan jag redogér for min bedémning redovisar
jag de 6verviganden som tidigare gjorts och skilen fér att en sddan
reglering finns f6r smihus.

Av kostnadsskil dr det pdkallat att en byggfelsforsikringen far
innehilla villkor om sjilvrisk (prop. 1990/91:189 s. 24 och prop.
1992/93:121 s. 23). Detta for att inte vilka bagatellartade fel som
helst skall omfattas av foérsikringen. I férarbetena pekade man pa
att forsikringsgivaren och byggherren i1 och for sig kunde komma
dverens om en mycket hég sjilvrisk och att syftet med lagen d&
skull forfelas. Departementschefen ansdg det dock svirt att infora
regler om hogsta tillitna sjilvrisk eftersom sddana férsikringar
skall finnas vid ny- och ombyggnader av mycket varierande storlek.
Det var dirfor inte limpligt att inféra ett tak for sjilvrisken med
hinvisning till basbeloppet. Det diskuterades dven om sjilvrisken
skulle kunna vara ett visst antal basbelopp eller visst belopp per
kvm ligenhetsyta. Ett annat alternativ sades kunna vara att knyta
sjilvriskens storlek till produktionskostnaden. Det framhélls dir-
vid att avsevirda skillnader torde foreligga mellan olika byggherrars
ekonomiska formdga att sjilva dtgirda byggfel utan att ta for-
sikringen i ansprik. Sammantaget ansigs det inte limpligt med en
regel om storleken pa sjilvrisken. Det framhélls dock att detta inte
hindrade att Finansinspektionen inom ramen fér dess allminna
tillsyn av premie- och villkorsskilighet kontrollerar att lagen inte
kringgds genom f6r héga sjilvrisker.
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Forsikringsutredningen féreslog i sitt betinkande Forsikrings-
rorelse 1 férindring, SOU 1995:87, att skilighetsprincipen i forsik-
ringsrorelselagen skulle upphivas. I sitt remissvar dver betinkandet
pitalade Finansinspektionen att skilighetsprincipen inte kunde an-
vindas i tillsynsverksamheten over sjilvrisken 1 byggfelsforsik-
ringar pd det vis som férutsattes i férarbetena till lagen om bygg-
felstorsikring. Finansinspektionen uttalade féljande. Redan med nu
existerande regelverk foreligger enligt inspektionens uppfattning
inte mojligheter att ingripa mot héga sjilvrisker inom byggfels-
forsikring pd det sitt som var tinkt vid lagens tillkomst. Sett i
forhallandet mellan en forsikringsgivare och en forsikringstagare
kan nimligen en hég sjilvrisk vara skilig medan den mot bakgrund
av det intresse som ligger bakom lagen om byggtelsférsikring kan
vara i strid med den lagens intentioner. Mot bakgrund av férslaget
att avskaffa skilighetsprincipen var det enligt inspektionen néd-
vindigt att uttalandena om inspektionens tillsynsansvar vad avser
byggfelstorsikringen skulle ses 6ver under det kommande lagstift-
ningsarbetet.

Genom SFS 1999:600 upphivdes 19 kap. 5-6 §§ forsikrings-
rorelselagen, vilket innebar att den s.k. skilighetsprincipen togs
bort (prop. 1998/99:87, bet. 1998/99:FiU28, rskr. 1998/99:227).
Skilighetsprincipen innebar krav pd premie- och kostnadsskilighet,
krav pd skiliga avtalsvillkor och krav pd skilig skadereglering.
Genom att dessa bestimmelser togs bort begrinsades Finans-
inspektionens verksamhet visentligen till kontroll av stabilitet och
genomlysning (aa. prop. s.339 ).

Finansinspektionen har till utredningen framfért att inspek-
tionen inte utfort nigon kontroll av att lagen om byggfelsforsik-
ring inte kringgds genom hoga sjilvrisker. I samband dirmed har
inspektionen framhillit att tillsynen inte omfattar nigon som helst
produktkontroll.

Byggkvalitetsutredningen féreslog 1 sitt betinkande (SOU
1997:177) att sjilvrisken skulle regleras och att den for flerbostads-
hus skulle {3 vara hogst tre basbelopp. Som skil framférde utred-
ningen bl.a. féljande. Det ir inte mojligt att beddma om en sjilvrisk
ir rimlig for en framtida dgare (s. 302), eftersom forsikringen ir
knuten till byggnaden. Det kan ocksd vara si att en sjilvrisk 1 och
for sig ir skilig i férhdllandet mellan férsikringsbolaget och bygg-
nadens dgare men att den ir oskilig 1 férhdllande till de boendes
behov. Mot bakgrund av att Finansinspektionen inte kan fullfslja
de tillsynsuppgifter betriffande sjilvrisken som férutsattes vid till-
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komsten av lagen om byggfelsf6rsikring, ansdg Byggkvalitetsutred-
ningen att storleken pa sjilvrisken skulle regleras i lagen. Ndgon
skillnad mellan sjilvrisken fér nybyggnation och ombyggnation
foreslogs inte. Det framholls 1 sammanhanget att det var viktigt att
skyddet f6r de boendes inomhusmiljé inte kunde kringgds genom
for hoga sjilvrisker.

Sedan den 1 januari 2005 giller att sjilvrisken f6r en byggfels-
forsikring for smihus far uppgd till hogst ett halvt prisbasbelopp
(6a §). I propositionen 2003/04:45 s. 103 om stirkt konsument-
skydd vid sm3husbyggande uttalades att det dr angeliget att lagen
om byggfelsforsikring inte kringgds genom villkor om hég
sjalvrisk. De skil som anférdes mot en sddan reglering nir lagen
kom till ansdg man inte gjorde sig gillande pd samma sitt nir det
var friga om smahus. Sjilvrisken borde dirfér uppga till hogst ett
halvt prisbasbelopp enligt lagen om allmin férsikring. Forsikrings-
givaren skulle tillitas att tillgodorikna sig en sjilvrisk per fel och
skada. Den totala sjilvrisken skulle dock, i fall av flera fel eller
skador, aldrig fi overstiga ett och ett halvt prisbasbelopp. Ett
sddant sjilvrisktak kan dock leda till att f6rsikringsgivarna, sedan
sjilvrisktaket vil har ndtts, belastas av kostnader f6r administration
och avhjilpande av ett stort antal mindre fel och skador.
Forsikringsgivarna skulle dirfér ha ritt att uppstilla villkor om att
— nir sjilvrisktaket har passerats — ersittning skulle utgd endast for
fel eller skador som kostar mer in 0,2 prisbasbelopp att avhjilpa.

Min bedémning

Frigan som utredningen har att ta stillning till ir om det for
flerbostadshus finns skil att reglera nivin pa sjilvrisken och 1 s3 fall
vilken hégsta niva pa sjilvrisk som ir rimlig.

Syftena med lagen ir att fel skall dtgirdas snabbt utan tvister om
vems ansvaret dr. Lagen avser ytterst att skydda de boende mot
byggfel. For att dessa syften skall kunna uppnés ir det viktigt att
sjilvrisken inte sitts si hogt att skyddet blir si diligt att forsik-
ringen rent faktiskt inte har nigon praktisk betydelse. Samtidigt ir
det, som uttalats 1 forarbetena till lagen, 6nskvirt att en byggfels-
forsikring innehdller villkor om sjilvrisk. Detta for att inte vilka
bagatellartade fel som helst skall omfattas av férsikringen.

Av uppgifter som utredningen fitt frin de férsikringsbolag som
tecknar byggfelsforsikringar framgir att nivdn pd sjilvrisken for
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flerbostadshus i genomsnitt uppgar till tre eller fem basbelopp samt
att det inte tecknas byggfelsforsikringar med sjilvrisker éver tio
basbelopp. Av de till utredningen redovisade uppgifterna kan enligt
min mening inte den slutsatsen dras att lagstiftningen kringgds ge-
nom héga sjilvrisker. Ur den aspekten finns det dirfér inte skil att
reglera sjilvrisken for byggfelsférsikringar avseende flerbostads-
hus.

Ytterligare en friga i sammanhanget ir om det forhillandet att
Finansinspektionen inte har den tillsyn som férutsattes vid lagens
tillkomst, 4nd3 gor att storleken pd sjilvrisken bor regleras. Detta
for att undvika att sjilvrisken for flerbostadshus i framtiden sitts s3
hogt att forsikringen inte ger det tinkta skyddet. Vid avgérandet
av den frigan har det betydelse hur storleken pa sjilvrisken i s3 fall
skall bestimmas och vilka problem som kan finnas med en
reglering.

Ett sitt skulle kunna vara att nivin — liksom f6r smahus — knyts
till prisbasbeloppet. Ett annat alternativ ir att nivin pd nigot sitt
knyts till en procentsats av produktionskostnaden fér byggnaden.
Nackdelen med att knyta nivdn till prisbasbeloppet ir att samma
sjilvrisk kommer att gilla vid samtliga ny- eller ombyggnationer
oavsett storleken pd byggnationen. En visentlig skillnad gor sig hir
gillande mot smdhus som utgdr en betydligt mer homogen grupp
in flerbostadshus. Ett flerbostadshus kan utgéras av allt frdn en
byggnad med tre bostadsligenheter till ett stort hyreskomplex.
Risken med en sidan bestimmelse ir dessutom att en stipulerad
hégsta sjilvrisk vid samtliga byggnationer av flerbostadshus ir den
sjilvrisk som kommer att viljas. En sddan bestimmelse kan i
praktiken dirfér — tminstone f6r de mindre flerbostadshusen —
innebira att nivdn pd sjilvrisken hojs.

Enligt min mening ir det inte limpligt knyta sjilvrisken till t.ex.
en procentsats av produktionskostnaden. En sddan knytning till
produktionskostnaden skulle indirekt innebira att sjilvrisken i1
praktiken fir en viss funktion av férsikringsbelopp.

I nista avsnitt redogdr jag nirmare for reglerna om forsikrings-
belopp. Redan nu skall jag diskutera frigan om det i lagen om
byggfelstorsikring bor finnas en bestimmelse om ligsta for-
sikringsbelopp for flerbostadshus. Med en regel om hogsta tilldtna
sjilvrisk skulle det vara nédvindigt att ocksd ha en bestimmelse om
till vilket belopp en byggnad ligst fir forsikras. Utan en
bestimmelse om ligsta f6rsikringsbelopp finns det annars risk for
att forsikringsbeloppen justeras neddt, med simre forsikrings-
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skydd som foljd. Konsekvensen av enbart en hogsta tillitna
sjilvrisk kan sdledes 3 till f6ljd att forsikringsbeloppet sitts ligre
in produktionskostnaden, vilket i sin tur kan medféra att for-
sikringsskyddet blir simre eller i vart fall inte bittre dn 1 dag. Med
en bestimmelse om hogsta tillitna sjilvrisk dr det dirfor nod-
vindigt dven med en reglering av forsikringsbeloppet. En be-
stimmelse om storleken pd férsikringsbeloppet finns sedan den
1 januari 2005 fér smhus.

Av de uppgifter som redovisats fér utredningen framgir att
forsikringsbeloppen i de byggfelstorsikringar som finns pd mark-
naden motsvarar produktionskostnaden. I friga om flerbostadshus
forekommer det dock undantagsvis att foérsikringsbeloppet sitts
ned nigot, nimligen vid mycket héga produktionskostnader. En
mdjlighet att 1 undantagsfall, t.ex. vid en produktionskostnad om
100 miljoner kr fér en byggnad, sitta forsikringsbeloppet nigot
under produktionskostnaden bor enligt min mening av forsikrings-
tekniska skil finnas. Ett absolut krav pd att forsikringsbeloppet for
ett flerbostadshus alltid skall motsvara produktionskostnaden fér
byggnaden bor dirfér inte inféras.

Av de till utredningen redovisade uppgifterna kan som tidigare
nimnts inte den slutsatsen dras att sjilvrisk eller forsikrings-
beloppen sitts for att kringgd lagstiftningen. Av det skilet och pd
grund av de problem som ir férknippade med en reglering av
sjilvrisk och forsikringsbelopp for flerbostadshus anser jag inte att
det finns ullrickliga skil att 1 lag f6r s8dana byggnader infora regler
om hogsta tilldtna sjilvrisk och ligsta forsikringsbelopp.

9.9 Forsakringsbelopp

Min bedémning: Jag anser att mojligheten bor finnas kvar for
torsikringsgivarna att 1 sina villkor begrinsa forsikringsansvaret
till ett visst belopp per byggnad och till ett visst belopp fér
samtliga av forsikringsgivaren under ett &r utfirdade byggfels-
forsikringar. Jag anser inte att det for flerbostadshus bér inféras
regler om ligsta forsikringsbelopp.

Utredningen har i uppdrag att bla. belysa principerna fér
begrinsning av férsikringsgivarens ansvar till ett visst belopp per
byggnad och till ett visst belopp fér samtliga av forsikringsgivaren
under ett kalenderr utfirdade byggfelsférsikringar.
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Enligt 7 § 1 lagen fir en byggfelstorsikring innehilla villkor om
att forsikringsgivarens ansvar for fel och skador ir begrinsat till ett
visst belopp per byggnad (férsikringsbelopp) och till ett visst
belopp fér samtliga av forsikringsgivaren under ett &r utfirdade
byggfelsforsikringar (gemensamt férsikringsbelopp). Foér sm&hus
giller fr&n den 1 januari 2005 att forsikringsbeloppet per byggnad
inte fir sittas ligre dn kostnaderna fér entreprenaden varvid
penningvirdets férsimring skall beaktas.

Moijligheten att begrinsa forsikringsskyddet till dels ett for-
sikringsbelopp per byggnad dels ett gemensamt férsikringsbelopp
for samtliga av forsikringsgivaren under ett kalenderdr utfirdade
byggfelsforsikringar tillkom efter pdpekande frin forsikrings-
branschen. En sddan begrinsning var nédvindig for att forsikrings-
bolagens ansvar skulle kunna begrinsas till en bedémbar niva. Utan
ett gemensamt forsikringsbelopp kunde, enligt foérsikrings-
branschen, byggfelstorsikring och &terforsikring inte meddelas.
Finansinspektionen bekriftade de av forsikringsbolagen limnade
uppgifterna. Departementschefen befarade att utan méjlighet till en
begrinsning av férsikringsbolagens ansvar skulle konsekvensen
kunna bli att det inte fanns nigra sddana férsikringar tillgingliga pd
marknaden. Samtidigt framholl departementschefen att en bestim-
melse om begrinsning till ett visst belopp per byggnad skulle
medfora risk for att lagen skulle kringgds. Det framstod emellertid
enligt departementschefen inte som sirskilt sannolikt att for-
sikringsbolag och byggherrar medvetet skulle triffa avtal som
innebir att en byggnad blir underférsikrad. Det som talade mot att
ett sidant forfarande skulle tillimpas var forsikringsbolagens an-
svar under bl.a. forsikringsrérelselagen och féljderna av ett sddant
forfarande for fastighetsigaren vid ett eventuellt f6rsikringsfall.

I lagstiftningsirendet ansdgs det inte att det fanns forutsitt-
ningar for att utforma en lagregel om storleken pd det gemen-
samma forsikringsbeloppet.

Byggkvalitetsutredningen uttalade i sitt betinkande (SOU
1997:177, s. 304) att Finansinspektionen uppgett att det inte fanns
tillricklig erfarenhet f6r att gora en annan bedémning av frigan om
gemensamt forsikringsbelopp in den som gjordes vid inférandet av
lagen om byggfelsférsikring. Utredningen ansig dirfor att det inte
fanns underlag foér att bedéma fortsatt behov av begrinsning av
ansvarigheten till ett gemensamt forsikringsbelopp foér de for-
sikringar som en forsikringsgivare utfirdar under ett ar.
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Den 1 januari 2005 inférdes en bestimmelse om ligsta
forsikringsbelopp fér smahus (7 § andra stycket). I propositionen
(prop. 2003/04:45 s. 104) uttalades det att det dven fortsittningsvis
torde vara nddvindigt att acceptera forsikringsvillkor som be-
grinsar forsikringsbeloppet till visst belopp per byggnad. Majlig-
heten att begrinsa forsikringsbeloppet per byggnad borde dock
inte vara oinskrinkt. Detta med tanke p8 att en konsument till {61jd
av ett byggfel kan drabbas av allvarliga och kostsamma skador.
Forsikringsbeloppet fir dirfoér inte sittas ligre in de beriknade
kostnaderna fér de atgirder som har foéranlett att forsikringen
tecknades. Mot bakgrund av férsikringens ldnga 16ptid skall virdet
av forsikringen ocksi sikerstillas genom en indexupprikning
(s. 104).

Aven efter indringarna den 1 januari 2005 i lagen om bygg-
felsforsikring fir villkoren innehilla begrinsning av ansvaret till ett
gemensamt forsikringsbelopp. I lagstiftningsirendet pekade man
pa de skil som framforts vid lagens tillkomst. Det uttalades ocksd
att det vid kontakter med férsikringsbranschen framkommit att de
flesta forsikringsgivare som meddelar byggfelstorsikring anvinder
sig av en begrinsning av det gemensamma forsikringsbeloppet
(prop. 2003/04:45 s. 104).

Min bedomning

Av de uppgifter som utredningen fitt vid kontakter med for-
sikringsbranschen motsvarar forsikringsbeloppet i de férsikringar
som tecknas, byggnadens produktionskostnad. Av uppgifterna
framgdr dock att det 1 ett ftal fall férekommer att forsikrings-
beloppet for flerbostadshus sitts ligre in produktionskostnaden,
nimligen vid héga produktionskostnader.

En begrinsning i villkoren till produktionskostnaden kan inte
anses motverka syftet med lagen. Av det skilet finns det inte
anledning att dndra bestimmelsen om forsikringsbelopp. Frigan
hirefter ir om det finns anledning att for flerbostadshus dand3 ha en
regel som motsvarar den som finns f6r smihus. For ett smihus far
som tidigare framgitt forsikringsbeloppet inte sittas ligre in kost-
naderna for de &tgirder som foranlett att forsikringen tecknades
och som omfattas av forsikringen. Vid bestimmande av for-
sikringsbeloppet for ett smdhus skall ocksi penningvirdets for-
indring beaktas.
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Det kan vara av virde att ha en regel som motsvarar den som
finns om forsikringsbelopp fér smihus dven for flerbostadshus.
Smadhusen ir dock som jag tidigare framhillit under avsnittet om
sjilvrisk en betydligt mer enhetlig grupp in flerbostadshusen. For
flerbostadshusen kan det i ett fital fall vid mycket héga produk-
tionskostnader vara nodvindigt f6r forsikringsgivare och forsik-
ringstagare att triffa 6verenskommelse om ndgot ligre forsikrings-
belopp dn produktionskostnaden. Detta f6r att férsikringsgivaren
skall ha mojlighet att kunna teckna férsikringen. Av den anled-
ningen och di det inte framkommit uppgifter som tyder pd att for-
sikringsgivare och forsikringstagare for flerbostadshus triffar
villkor om forsikringsbelopp i syfte att byggnaderna skall bli
underforsikrade, anser jag inte att det finns skil att foresld att
bestimmelsen om forsikringsbelopp fér flerbostadshus skall
indras.

Jag overgdr nu till frigan om det finns skil att ta bort
mojligheten att 1 villkoren begrinsa ansvaret tll ett gemensamt
forsikringsbelopp.

De byggfelstorsikringar som tecknas innehiller som ovan
nimnts en begrinsning till ett visst belopp per byggnad. En
begrinsning dirutdver till ett gemensamt forsikringsbelopp kan
innebira en urholkning av férsikringsskyddet.

Det har frdn branschen till utredningen framférts & ena sidan att
det f6r att kunna erhdlla terforsikring dr absolut nédvindigt med
en mojlighet att begrinsa forsikringsansvaret till ett gemensamt
forsikringsbelopp. A andra sidan har andra i branschen framfort att
det inte dr nddvindigt med ett gemensamt férsikringsbelopp. Det
har pekats pd att en mindre affir kan vara mojlig att ta for egen
rikning fér ett forsikringsbolag utan 3terforsikring, men att det
vid en stérre affir kan vara nodvindigt att kunna 3terférsikra sig.
GAR-BO ir dock det enda bolag som f6r nirvarande anvinder sig
av ett gemensamt forsikringsbelopp i sina villkor. Byggnadsgaranti
har tidigare haft en begrinsning till ett gemensamt férsikrings-
belopp. For tillfillet finns det inte nigon sddan begrinsning.

Utredningen har varit 1 kontakt med Finansinspektionen 1 frigan
om bla. nédvindigheten av ett gemensamt forsikringsbelopp.
Finansinspektionen har dirvid framhllit att inspektionens tillsyn
inte innefattar ndgon som helst produktkontroll och att det dirfor
inte gors nigon sirskild granskning av hur foérsikringsbolagen
utformar sina produkter och hur forsikringsvillkoren utformas.
Inspektionen har pekat pd att den s.k. skilighetsprincipen som
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tidigare grundade en mojlighet att skilighetsgranska premier och
villkor avskaffades &r 2000. Finansinspektionen har framfort att
inspektionen mot denna bakgrund inte har ndgon annan uppfatt-
ning vad giller gemensamt forsikringsbelopp dn den som tidigare
framférts. Den uppfattning som inspektionen tidigare framfért har
jag redogjort f6r ovan i detta avsnitt.

Med anledning av Finansinspektionens uttalande samt det be-
grinsade antalet aktdrer som for byggfelsférsikringar och att det
frdn vissa hill i branschen framforts att det dr nédvindigt med ett
gemensamt forsikringsbelopp finns det enligt min mening inte
tillrickligt underlag for att ta bort méjligheten att 1 villkoren
begrinsa ansvaret till ett gemensamt forsikringsbelopp. Jag anser
siledes — trots att det kan vara till nackdel for f6rsikringstagaren —
att det fortfarande kan finnas skil att behilla méjligheten betriff-
ande det gemensamma forsikringsbeloppet. I sammanhanget har
jag dven beaktat att en annan regel kan medféra den konsekvensen
att dn farre aktdrer dn i dag viljer att fora byggfelsforsikringar.

Till skillnad frén andra férsikringar som har en lé')ptid om ett &r
har en byggfelsforsakrmg en 16ptid om tio &r. En sd ldng forsik-
ringstid innebidr 1 sig stdrre risker in om forsikringen skulle
tecknas pd ett ir 3t gingen. Ett alternativ skulle kunna vara att
mojligheten till gemensamt forsakrmgsbelopp skall hinféra sig till
ndgot langre tid 4n ett 4r, t.ex. till tre 4r. Det 4r i sammanhanget
viktigt att detta forhdllande inte leder till att premierna héjs. Jag
foreslar dock inte nigon dndring i detta avseende.

9.10 Premiens storlek

Min bedémning: Det ir ett flertal faktorer och skiftande
forhdllanden som pdverkar storleken pd premien. Nigon
mojlighet att reglera frigan hur férsikringspremien skall
beriknas finns dirfor enligt min mening inte.

Lagen om byggfelsforsikring innehiller inte nigra bestimmelser
om forsikringspremiens storlek.

Enligt direktiven fér utredningen skall jag belysa faktorer av
betydelse for forsikringspremiens storlek.

I forarbetena till lagen om byggfelsforsikring (prop.
1992/93:121 s. 17) framholls att foérhdllandena vid de risk-
bedémningar som férsikringsbolagen skulle behoéva gora torde
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variera mellan olika byggprojekt, inte minst med avseende pi
projektets omfattning, vald byggteknik samt byggherrars och
entreprendrers yrkeskunnande och ekonomiska férméga. Till
bilden hérde ocksd att konkurrensen mellan olika forsikringsgivare
skulle komma att paverka premiesittningen.

Utredningen har inte sddana uppgifter att det ir mojligt att
redovisa en exakt uppgift om storleken pd premiekostnaden. Den
bild som forsikringsbolagen har givit ir att premien var hogre nir
forsikringen introducerades - siffran 1-1,5 procent av
produktionskostnaden har nimnts — och att den genomsnittliga
premien for flerbostadshus 1 dag ligger ndgonstans mellan 0,5 och
0,7 procent av produktionskostnaden. Ett antal faktorer paverkar
premien. Premien kan dirfor enligt uppgift variera och uppga till en
hogre procentsats in den nimnda. Aven en nigot ligre procentsats
kan férekomma.

Av uppgifter fr8n branschen framgir att premien fér en bygg-
felstorsikring sitts efter en riskbeddémning, varvid projektets
omfattning dr en viktig faktor. Utgdngspunkten fér forsikrings-
premien ir att den utgér en procentsats av produktionskostnaden.
Aven andra faktorer 4n produktionskostnaden har dock betydelse
vid den riskbedémning som sker. Entreprendrens/entrepre-
nérernas solvens och garantitidens lingd ir viktiga i samman-
hanget. Vald sjilvrisk har ocksd betydelse fér premiens storlek.
Forsikringsbolagen gor dven en teknisk bedémning utifrdn rit-
ningar och tekniska beskrivningar. Experimentbyggen ir en faktor
som péverkar premien uppit. Inte ndgot forsikringsbolag tillimpar
en sirskild kvalitetsklassning. Diremot kan anvindandet av ett
sirskilt kvalitetssystem 1 ett byggprojektet enligt uppgift vara en
faktor som péverkar premien positivt.

I sammanhanget vill jag peka p att AB 04 ligger 6kad vikt vid
kvalitets- och miljofrigor. Bla. finns en bestimmelse om att en
besiktningsman fir férlinga garantitiden for arbetet i friga med
hégst tvd 4r om 4tagande enligt den avtalade kvalitetsplanen eller
miljoplanen inte har utférts och dokumenterats och sirskilda skil
foreligger (AB 04 kap. 4§ 9).

Premien f6r en byggfelsforsikring skall erliggas fore byggstart.

Det ir en mingd faktorer som paverkar premiens storlek. Innan
avtal triffas mellan ett férsikringsbolag och en tilltinkt forsik-
ringstagare offererar forsikringsgivaren efter en ansokan en bygg-
felstorsikring. En forsikringstagare har mojlighet att begira offert
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pd en byggfelsforsikring hos olika férsikringsbolag. En viss kon-
kurrens férekommer sdledes.

Nigon anledning att reglera frigan hur férsikringspremien skall
beriknas finns enligt min mening inte. En nackdel i sammanhanget
ir att det dr relative f3 forsakrlngsbolag som marknadsfor byggfels-
forsikringar. Fler aktorer pd marknaden skulle enligt min memng
oka konkurrensen och dirmed kunna piverka premiesittningen.
Jag kan dock inte se vilka dtgirder som skulle kunna bidra till ett
okat antal aktorer pd marknaden. Ngot forslag i detta avseende har
jag dirfor inte.

9.11 Vissa andra foérsakringar som fastighetsagare
tecknar

Min bedomning: Aven fortsittningsvis bor det finnas méjlighet
att i forsikringsvillkoren fér en byggfelsforsikring f& undanta
skador som normalt ticks av andra férsikringar.

En byggfelsforsikring behéver inte omfatta skador som normalt
ticks av andra forsikringar. Som exempel nimns i lagen (frén den 1
januari 2005) fastighetsforsikring, maskinférsikring eller villa-
forsikring.

Skilet till att regeln inférdes var att byggfelsférsikringen annars
skulle ticka skador som omfattas av fastighetsigarens sedvanliga
forsikringar. En sddan dubbelférsikring skulle enligt flera remiss-
instanser medféra avsevirt hégre premier f6r byggfelsforsikringen
— si hoga att forsikringen 1 praktiken skulle bli oméjlig att
meddela. Stora problem skulle dessutom uppkomma pd dterkravs-
sidan (prop. 1992/93:121 s. 20).

I forarbetena framholls att det dr angeliget att premien for
byggfelsforsikringen hélls pd si l8g nivd som mojligt. Samtidigt
pekade man pd att en regel som medgav undantag fér skador som
kan tickas av andra forsikringar, innebar risker f6r att skyddet for
de boende till viss del skulle kunna urholkas. Risken f6r att dgaren
skulle lita bli att teckna sedvanliga férsikringar for fastigheten
framstod dock som mycket liten. Av ovan nimnda skil ansigs det
inte att en byggfelsférsikring skulle behéva omfatta skador pd
byggnaden som normalt ticks av andra férsikringar sisom
fastighetsforsikring, maskinférsikring och allriskforsikring. Aven
efter lagindringarna den 1 januari 2005 finns det méjlighet att i
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villkoren fér en byggfelsforsikring goéra undantag f6r skador som
normalt ersitts genom andra férsikringar. Skilet till stillnings-
tagandet var att premierna for byggfelsforsikringen annars riskera-
de att hojas.

Sméahusutredningen (SOU 2000:110 s. 287 {.) ansdg, liksom
Byggkvalitetsutredningen (SOU 1997:177 s. 299 f.), att uttrycks-
sittet 1 lagen skulle vara mer precist och medge undantag endast f6r
skador som normalt omfattas av vissa sirskilt angivna férsikringar.
Utredningarna foreslog dirfér att det i lagen skulle tas in en ut-
tdmmande upprikning av de férsikringstyper, nimligen fastighets-
villa- och maskinférsikringar, vilka enligt utredningarna ir s
vedertagna att risken for att de dndrar karaktir idr liten. I
propositionen om stirkt konsumentskydd vid smihusbyggande
(prop. 2003/04:45 s. 102) gjordes invindning mot utredningens
resonemang och det framhélls att férsikringsvillkoren f6r de aktu-
ella forsikringstyperna alltmera skiljer sig it mellan olika bolag.
Vidare uttalades att det ir lingt ifr8n sikert att innebérden i
begrepp som “fastighetsforsikring” eller “villaférsikring” kommer
att vara densamma i1 framtiden. Det kunde antas att utvecklingen
mot olika férsikringstyper skulle fortsitta i och med att utlindska
forsikringsbolag etablerar sig i Sverige eller siljer férsikringar hir.
Utredningens forslag i detta avseende genomférdes dirfér inte.

Sammanfattningsvis ansigs det att den nuvarande bestimmelsen
om att skador som ticks av andra férsikringar f8r undantas frin en
byggfelstorsikring borde gilla idven fortsittningsvis och att
upprikningen inte skulle vara uttémmande.

Jag anser inte att det 1 ovan nimnda frgor finns skil att nu gora
en annan beddémning in de som gjordes i samband med lag-
indringarna den 1 januari 2005.

9.12  Aterkravsritten och samordningen med odvrigt
forsakringsskydd

Min bedémning: Dagens regelsystem synes vil utformat for att
tillgodose 6nskemadlet att ansvaret f6r fel och skador skall stanna
hos den eller de som faktiskt kan férebygga fel eller skador.
Samtidigt ticker byggfelsforsikringen sddana fel och skador
som inte omfattas av entreprendrens ansvar eller av fastighets-
forsikring e.dyl. Med lagens konstruktion finns ett visst men
ind3 begrinsat dubbelt férsikringsskydd.
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Den férlingda garantitiden f6r arbetsprestationer 1 AB 04
innebir tillsammans med ett villkor om att férsikringen inte
giller kostnader for fel och skador som omfattas av ett limnat
garantidtagande, att tillimpningsomradet for lagen om byggfels-
forsikring kommer att minska. Betriffande arbetsprestationer
kommer i stillet entreprendrens ansvar att oka.

Den utdkade garantitiden f6r arbetsprestationer i AB 04 kan
innebira 6kad risk for tvister om ett fel eller en skada omfattas
av en limnad garanti. Jag har dirfér 6vervigt om det bor inféras
en regel om att en forsikringsgivare skall betala ut ersittning ur
en byggfelsforsikring, nir det ir tvist om ett fel eller en skada
omfattas av en limnad garanti. Nigon sidan regel foresldr jag
dock inte.

9.12.1 Allmént
Samordningen med dvrigt forsikringsskydd

Enligt direktiven omfattar mitt uppdrag att belysa samordningen
med 6vrigt forsikringsskydd. Av betydelse fér den frigan dr vilka
forsikringar som tecknas i samband med byggnation. Visentligt ir
ocksd om systemet innebir att fel eller skador blir dubbel-
forsikrade eller med andra ord att samma risk férsikras flera
ginger. Flera forsikringar for samma risk innebir att flera premier
betalas for risken. I sammanhanget har det ocks& betydelse vilka
undantag fér skador som villkoren i en byggfelsférsikring kan
innehdlla och vilka regler om &terkrav som finns i lagen om
byggfelsforsikring. Regler om undantag eller terkrav kan medféra
att effekterna av ett eventuellt dubbelt f6rsikringsskydd minskar
eller upphor. Sddana regler kan ocksd ha betydelse for byggfels-
forsikringens anvindningsomréde.
I detta kapitel skall jag belysa ovanstiende frigor.

Dispositionen

Jag kommer forst att redogora for vilka férsikringar som kan
tecknas 1 samband med byggnation och om fel eller skador om-
fattas av respektive forsikring. Direfter kommer jag att redogéra
fér de begrinsningar i byggfelstorsikringens tillimpningsomride
som kan avtalas och de mojligheter som finns fér férsikrings-
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bolagen att terkriva en utgiven ersittning. I avsnittet direfter
(9.12.4) sammanfattar jag i en tabell (I) de tvd foregiende av-
snitten. Avsnittet innehdller ocksd en skiss (IT) med vilken jag vill
belysa byggfelsforsikringens tillimpningsomride nir hinsyn har
tagits till de undantag som kan goéras frin forsikringen och de
villkor som en byggfelsforsikring far respektive skall inneh8lla. Sist
1 kapitlet redogor jag f6r min bedémning av i vilken omfattning fel
eller skador ir dubbelférsikrade och om regelsystemet bor for-
indras. I det sammanhanget kommer jag ocks3 att diskutera frigan
om det till f6ljd av den 1 AB 04 forlingda garantitiden f6r arbets-
prestationer, finns skil att justera reglerna om undantag for
garantidtagande.

Tidigare studie om dubbelforsikringar

Situationen betriffande dubbelférsikringar pd byggmarknaden har
belysts i en studie av Rikard Oijermark, Dubbelférsikringsutred-
ning, den 20 februari 1996. I studien anges sammanfattningsvis att
byggfelstorsikringen har ett utomordentligt smalt anvindnings-
omride. Det uttalades ocks8 att premienivierna avspeglade nigon-
ting helt annat.

9.12.2 Risktackning genom férsakring m.m.

Foér de som ir inblandade 1 ett byggprojekt liksom for en dgare av
en byggnad finns det ett intresse av att skydda sig mot fel och
skador och mot att en ansvarig inte kan fullgora sina skyldigheter.
Aven de boende har ett starkt intresse av att fel eller skador inte
uppstdr 1 deras boendemiljé och om si skulle intriffa att felen eller
skadorna omgdende &tgirdas. I kapitel 7 har jag redogjort for
forsikringsskydd och sikerheter vid sidan av byggfelsforsikringen
som olika aktorer kan teckna. Jag skall nu 6versiktligt redogéra for
vilket skydd de olika férsikringarna ger.

For en entreprendr finns det 1 princip inte mdjlighet att teckna
en forsikring mot sina egna fel. Diremot erbjuder marknaden fér-
sikringar for skador.

Forsikringar f6r skador 1 samband med en entreprenad tecknas i
allminhet pd &rsbasis. Vid riktigt stora byggprojekt férekommer
det dven att forsikringar tecknas fér projektet.
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Enligt standardvillkoren skall entreprenéren teckna en allrisk-
forsikring for skador pd entreprenaden och en ansvarsférsikring
for entreprenadverksamhet. Enligt AB 04 skall forsikringarna gilla
under entreprenadtiden och under minst tvd r frin entreprenadens
godkinnande. Detsamma giller enligt AB 92 och ABT 94 med den
skillnaden att en ansvarsforsikring enligt villkoren skall tecknas for
entreprenad- och garantitid. Enligt AB 04 giller det en garantitid pd
fem &r for arbetsprestationer. Den férlingda garantitiden for
arbetsprestationer har dock inte, enligt branschvillkoren medfort
krav pd en forsikring under den forlingda garantitiden.

Enligt de Allminna bestimmelserna fér konsultuppdrag, ABK
96, skall konsulten ha handlingar och datamedia som férvaras hos
honom eller henne férsikrade till betryggande belopp. Enligt be-
stimmelserna skall konsulten ocksd — om inte annat har avtalats —
teckna och under ansvarstiden ha en konsultansvarsférsikring med
ett forsikringsbelopp som motsvarar avtalat skadestdndsansvar.

Nigot krav pd en byggherre att teckna en forsikring avseende
byggnaden eller byggnadsarbetena finns inte enligt de allminna
branschbestimmelserna. Diremot finns det ett sddant krav enligt
lagen om byggfelstérsikring. En tecknad byggfelsférsikring ir en
objektférsikring och den’ fol;er byggnaden Byggfelsforsakrmgen
omfattar fel och skador som visar sig och anmils inom tio &r frin
en av férsikringsgivaren angiven besiktning.® En byggfelsférsikring
tecknas inte pd drsbasis.

Sdvitt utredningen kunnat fi fram finns det inte nigon fér-
sikring mot sddana regressansprik som ett férsikringsbolag kan ha
pd grund av lagen om byggfelsforsikring. En tecknad allrisk-
forsikring med forlingd giltighetstid ger dock skydd fér skador pd
entreprenaden vid &terkrav.

Utdver ovan nimnda férsikringar erbjuder marknaden ytter-
ligare f6rsikringar. Hir kan nimnas en forsikring f6r reparation-,
om- och tllbyggnad, den sk. ROT-férsikringen. ROT-
forsikringen ir en allriskforsikring f6r befintlig egendom. Den ir
ett komplement till entreprendrens ansvarsforsikring. En sddan
ROT f{érsikring kan tecknas separat men ingdr i vissa fall i en
allriskférsikring. Marknaden erbjuder dven méjlighet f6r en entre-
prenér att teckna en allriskférsikring med férlingd giltighetstid.
Det finns dven mojlighet fér en entreprenér att komplettera en all-

8 jfr. 3 § lagen om byggfelsforsikring i dess lydelse efter den 1 januari 2005.
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riskforsikring genom att teckna en tilliggsférsikring for dtkomst-
och aterstillandekostnader.

For att byggherren skall kunna skydda sig mot att entreprenéren
inte fullgor sina dtagande kan kontraktshandlingarna féreskriva att
entreprendren (och for vrigt dven byggherren) skall stilla siker-
het for sina forpliktelser. I standardavtalen regleras vilket belopp en
av entreprendren (respektive bestillaren) stilld sikerhet bor uppgd
till. En stilld sikerhet kan tas i ansprik fér bland annat kostnader
for fel och skador under garantitiden.

Dirutdver tecknar idgare till bostadsbyggnader pd A&rsbasis
regelmissigt fastighets- eller villaf6érsikring.

Det dr méjligt och for 6vrigt dven vanligt att flera forsikringar
loper parallellt. Frigan som jag behandlar nedan ir om detta inne-
bir att fel och skador forsikras dubbelt eller om férsikrings-
skyddet kan anses samordnat genom bl.a. reglerna om &terkravs-
ritt. Redan nu kan jag dock sl3 fast att det inte finns en samordning
pa s& sitt att det gir att teckna sdvil allrisk- eller ansvarsforsikring
for entreprenadverksamhet, byggfelsforsikring och fastighetsfor-
sikring hos en och samma férsikringsgivare. Skilet till detta dr att
det inte finns en férsikringsgivare som fér samtliga nimnda
forsikringar.

9.12.3 Aterkravsritten och ersattning enligt garanti m.m.
Aterkravsritten

Syftet med lagen om byggfelsférsikring ir ytterst att vara ett skydd
fér boende mot ohilsa pd grund av byggfel. Syftet med lagen ir
diremot inte att det slutliga ansvaret {6r fel och skador skall flyttas
frin entreprendrer, materialleverantdrer och andra till forsikrings-
bolag. I samband med lagens tillkomst framholls vikten av att
regelsystemet skulle bidra till att ansvaret f6r kvaliteten i byggandet
skulle 6kas och uppritthdllas. Ansvaret skulle dirfor 1 s hog
utstrickning som mojligt slutligt &vila entreprendrer, materialleve-
rantdrer och andra och inte byggfelsforsikringen. I 8 § 1 lagen finns
dirfor en bestimmelse om att en byggfelsforsikring skall innehélla
villkor om att en forsikringsgivare som betalt ersittning pd grund
av byggfelsférsikringen kan &terkriva utgiven ersittning frin den
som ir ersittningsskyldig med anledning av felet eller skadan. T
forarbetena till lagen om byggfelsforsikring framholls att en regel

99



Utvardering, évervaganden och forslag SOU 2005:30

om Aiterkrav f6r forsikringsbolagen kan komma 1 konflikt med
onskemédlet att undvika dubbelférsikring. En bestimmelse om
dterkrav skulle kunna medféra risk fér att entreprenérer m.fl. i
okad utstrickning skulle kinna behov av att i sin tur skydda sig
med forsikringar (prop. 1992/93:121 s. 26).

Undantag for garantidtagande

En byggfelsforsikring fir ocksd innehalla villkor om att det i f6rsta
hand ir den som har limnat en garanti som skall svara fér fel eller
skador. Bestimmelsen om detta finns 1 6 § i lagen om byggfels-
forsikring. Dir anges det att en byggfelsférsikring fir innehilla
villkor om att kostnader for fel eller skador som omfattas av en
limnad garanti ersitts endast om det visas att den ansvarige inte
kan fullgéra sitt dtagande. Bestimmelsen kom till sedan det forts
fram att parterna 1 byggprocessen i allminhet dr angeligna om att i
forsta hand sjilva reglera frigan om fel eller brister som upptrider
under garantitiden. Det skulle stéra parternas relationer om ett
forsikringsbolag betalade ut ersittning och vidtog &tgirder for
terkrav innan parterna har getts mojlighet att reglera frigan sjilva.

I samtliga forsikringsbolags villkor for flerbostadshus finns det
bestimmelser om att byggfelsférsikringen inte giller fel eller
skador som omfattas av ett garantiitagande sdvida det inte visas att
den ansvarige inte kan fullgéra sitt dtagande. Under garantitiden ir
tillimpningsomrddet fér en byggfelsférsikring siledes begrinsat.
For att den skall kunna tas i ansprik for flerbostadshus under
garantitiden krivs det att det ir friga om fel eller skador som inte
omfattas av en limnad garanti eller att byggnadens dgare visar att
den ansvarige pd grund av konkurs eller annan anledning inte kan
fullgora sitt dtagande.

Undantag for andra forsikringar

Frin en byggfelsforsikring fir i villkoren undantas fel och skador
som normalt ticks av andra forsikringar, exempelvis fastighetsfor-
sikring, maskinférsikring eller villaférsikring (2 § andra stycket).
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9.12.4 lllustrationer och sammanfattning av regelsystemet
9.12.4.1 Allmint

Jag skall med en tabell (I) &skddliggora vilka férsikringar eller
dylikt som tecknas f6r fel och skador under garantitiden respektive
ansvarstiden samt vilka begrinsningar som fir eller skall goras i
villkoren f6r en byggfelsforsikring. Jag skall ocksd i en skiss (II)
forsoka dskddliggora byggfelstorsikringens tillimpningsomride nir
hinsyn har tagits till de undantag som kan goras frin forsikringen
och de villkor som en byggfelsforsikring fir respektive skall
innehilla. Se tabell (I) och skiss (II) nedan.

I tabellen, skissen och redogérelsen anvinds beteckningarna fel
och skador idven om det inte ir helt rittvisande, eftersom
begreppen kan skilja sig 4t enligt branschvillkoren och lagen om
byggfelstorsikring. Jag har tidigare redogjort fér vilka fel och
skador som en entreprenér ansvarar och vilka fel och skador som
en byggfelsforsikring omfattar. Av den redovisningen framgdr att
den forsikringsmissiga bedémningen av om ett fel foreligger
grundar sig pd ett fackmissighetskriterium medan branschavtalen
grundar sig pd vad som ir ett kontraktsmissigt fel. Av tidigare
redovisning framgdr ocksd bla. att en entreprendr enligt de
allminna bestimmelserna svarar fér visentliga fel som visar sig
efter utgdngen av garantitiden om felet visas ha sin grund i
vdrdsldshet av entreprendren samt f6r skador till £61jd av sddana fel.
Nigot sidant visentlighetskrav giller inte enligt lagen om
byggtelstorsikring. De skador som omfattas av en allriskf6rsikring
med forlingd giltighetstid knyter an till det ansvar som en entre-
prenér har enligt AB 92 eller AB 04.
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9.12.4.2 Parallella f6rsikringar och begrinsningar i
byggfelsforsikringens tillimpningsomride

Forsdkringar m.m. som kan lopa parallellt under garantitid

respektive ansvarstid (1)

Garantitid Ansvarstid
| |
IS > I~ >
Fel Fel
e Stilld sikerhet enligt kap.6 | ¢ Konsultansvarsforsikring
§211ABO04 e Byggfelsforsikring*

e Konsultansvarsforsikring
° BygngISff)rSiikring Toch3

Skador p.g.a. fel

e Som ovan

e Entreprendrens
allriskforsikring
(tvd dr fr@n entreprenadens
godkinnande [AB 04])

o Tilliggsforsikring for dtkomst-
och &terstillandekostnader

e Ansvarsforsikring
(tvd dr fr@n entreprenadens
godkinnande [AB 04])

1,20ch3

e Byggfelsforsikring
® Fastighetsforsikring *
® (ROT-férsikring)

Skador p.g.a. fel

e Som ovan

e Entreprendrens
allriskforsikring med forlingd
giltighetstid

o Tilliggsforsikring for dtkomst-
och dterstillandekostnader

o Byggfelsforsikring 2°"°

e Fastighetsforsikring
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Begransningar i byggfelsférsakringens tillampningsomrade

0
Byggfelsforsikringen far
innehdlla  villkor om  att
kostnader fér fel och skador
som omfattas av en limnad
garanti ersitts endast om det
visas att den ansvarige inte kan
fullgéra sitt &tagande eller 1
friga om smihus att dtagandet
inte kan fullgérs eller kan vintas
bli fullgjort inom skilig tid.

2)
Byggfelstorsikringen fdr innehilla villkor om att den inte omfattar
skador som normalt ticks av andra forsikringar, exempelvis
fastighetstorsikring,  maskinforsikring  eller  villaférsikring.
Samtliga bolag som 1 dag fér byggfelsforsikring har i sina villkor
undantag f6r nyss nimnda forsikringar eller sirskilt angivna
skadehindelser som ticks av sidana f6rsikringar.

3)

Byggfelstorsikringen  skall  innehdlla  villkor om  att
forsikringsgivaren Gvertar ritten att dterkriva ersittning frin den
som ir ersittningsskyldig med anledning av felet.

Med tabellen ovan har jag forsokt att illustrera vilka forsikringar
m.m. som kan tecknas foér olika perioder och vilka begrinsningar
som far eller skall goras 1 villkoren for en byggfelstérsikring.

Av tabellen framgdr bl.a. f6ljande betriffande fel. I princip finns
det inte nigon mojlighet for en entreprendr att teckna en
forsikring for sina egna fel vare sig for garantitiden eller for reste-
rande ansvarstid. En konsultansvarsforsikring giller dven under
garantitiden och den innebir att en konsult férsikrar sig mot sin
egen virdsldshet. (Liman, Entreprenad och konsultritt, 6 uppl,
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2002, s. 205). Aven en enligt 6verenskommelse av entreprendren
stilld sikerhet kan tas i ansprik for fel under garantitiden.

I frdga om skador pd entreprenaden under garantitiden finns det
diremot mojligheter att teckna ett forsikringsskydd. Entrepre-
noren har mojligheter och om s éverenskommits dven skyldig-
heter att teckna allriskférsikring for skador pd entreprenaden un-
der entreprenadtiden och tvd &r frin entreprenadens godkinnande.
Detsamma giller betriffande ansvarsférsikring for entreprenad-
verksamhet. Det finns iven mdojlighet att teckna ROT-forsikring
som d3 avser skador pi en befintlig byggnad. Marknaden erbjuder
ocksd mojlighet till tilliggsforsikring for dtkomst och 3ter-
stillandekostnader (iven benimnd lokaliserings- och friliggnings-
kostnader).

Betriffande skador pd grund av fel som visar sig efter garanti-
tidens utging kan det finnas vissa méjligheter att teckna allrisk-
forsikring med forlingd giltighetstid och tilliggsforsikring for
dtkomst- och aterstillandekostnader.

Dirutdver tecknar byggnadens idgare fastighetsforsikring eller
villaférsikring.

9.12.4.3 Byggfelsforsikringens faktiska anvindningsomrade

(1)

En byggfelstorsikring omfattar fel och skador som visar sig och
som anmils inom tio &r frin det att byggnadsarbetet godkindes.
Forsikringens tillimpningsomrdde ir sdledes relativt omfattande.
Syftet med nedanstende skiss dr att &skidliggora byggfels-
forsikringens faktiska anvindningsomride nir hinsyn har tagits till
de undantag som kan goras frin férsikringen och de villkor som en
byggfelstorsikring far respektive skall innehilla.
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Fel och skador under garantitiden

A
e Entreprendren har ett garantiansvar for fel och skador
+ ev. allriskférsikring f6r skador pé entreprenaden
+ ev. ansvarsforsikring for entreprenadverksamhet
+ ev. ulliggsforsikringar + Kan fullgéra
— Byggfelsférsikringen anvinds inte

e Ticks skadan av exempelvis fastighetsforsikring
=5 Byggftelstorsikringen anvinds inte

Entreprendren har ett garantiansvar for fel och skador

+ev. allriskforsikring f6r skador pd entreprenaden

+ev. ansvarsforsikring f6r entreprenadverksamhet

+ev. tilliggsforsikringar + Kan inte fullgora
= Bygefelsforsikringen anvinds

Kontraktsenligt utfért arbete —9 ej garantiansvar
e Feleller skada enligt 2-3 §§ lagen om byggfelsforsikring
—_— Byggfelsforsikringen anvinds

Fel och skador under resterande ansvarstid

E
e Skadan ticks av exempelvis fastighetsforsikring
= Bygefelsforsikringen anvinds inte
F
e Entreprendren ansvarar for fel
eller skada.
S Byggfelsforsikringen kan anvindas
dock dterkravsritt
G

Fel eller skada som inte omfattas av entreprendrens ansvar
v Byggfelsforsikringen anvinds
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Samtliga bolag som meddelar byggfelsforsikring har som tidigare
nimnts villkor om att byggfelstérsikringen giller fel eller skada
som omfattas av ett garantidtagande, endast om det visas att entre-
prenéren inte kan fullgéra sitt dtagande. Under garantitiden giller
byggfelstorsikringen for flerbostadshus dirfér endast dd det visas
att entreprendren inte kan fullgéra sitt dtagande eller d3 det f6-
religger ett fel eller en skada enligt lagen om byggfelsférsikring
men arbetena ir kontraktsenligt utférda. Det sagda dock under
férutsittning att det inte ir friga om en skada som normalt ticks
av andra forsikringar, exempelvis en fastighetstérsikring.

Efter garantitiden (resterande ansvarstid) anvinds byggfels-
forsikringen 1 de fall det foreligger fel och skador som inte om-
fattas av entreprenérens ansvar. Byggfelsforsikringen kan ocksd
anvindas under ansvarstiden f6r sidana fel och skador som om-
fattas av entreprendrens ansvar. I det sistnimnda fallet har forsik-
ringsbolaget dock som regel en dterkravsritt mot entreprenéren.

9.12.5 Min bedémning
Dubbelfiorsikring av fel eller skador

Jag skall nu behandla frigan om regelsystemet innebir att samma
risk forsikras flera gdnger.

I frdga om fel finns det inte ndgon dubbelférsikring vare sig
under garantitid eller resterande ansvarstid. En konsultansvars-
forsikring kan dock innebira dubbel férsikring. Hir skall det
emellertid framhéllas att kostnader for fel som omfattas av ett
limnat garantidtagande ersitts av byggfelsforsikringen endast om
det visas att den ansvarige inte kan fullgora sitt dtagande.

Aven kostnader for skador som omfattas av ett garantiitagande,
ersitts av byggfelsforsikringen endast om det visas att entrepre-
néren inte kan fullgdra sitt dtagande. For skador under garantitiden
tecknar entreprendren som jag tidigare nimnt regelmissigt allrisk-
forsikring. Finns det en sddan allriskforsikring torde byggfels-
forsikringen inte tas 1 ansprak f6r skadorna ens vid entreprendrens
konkurs (jfr. iven Ullman, Foérsikrings- och ansvarsférdelning,
1999, s. 234). Det sagda sirskilt mot bakgrund av att en byggherre
ir medférsikrad i en allriskférsikring. Aven om sivil byggfels-
forsikringen som allriskférsikringen i viss mdn giller “samma”
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skador under garantitiden ir det enligt min mening inte i egentlig
mening friga om ett dubbelt férsikringsskydd. Det som omfattas
av entreprendrens ansvar skall betalas av entreprendren eller dennes
allriskférsikring.

Av redogérelsen ovan framgdr att byggfelsforsikringen under
garantitiden har ett mycket begrinsat anvindningsomrade.

Hirefter 3terstdr frigan om det finns ett dubbelt foérsikrings-
skydd for skador som visar sig under ansvarstiden. I den mén
entreprendrer har allriskforsikring med férlingd giltighetstid s3
finns det i princip ett dubbelt férsikringsskydd for skador till f6ljd
av visentliga fel som visas ha sin grund i virdsléshet. Hir innebir
dock lagens konstruktion med 3terkravsritt att entreprenéren
slutligt skall svara fér skador som faller inom hans eller hennes
ansvar (om AB 92 eller AB 04 har anvints svarar entreprendren for
visentliga fel som visas bero pd virdsléshet frin entreprenéren).
Risken f6r sddana skador skall dirfér biras av entreprendren.

Under ansvarstiden kommer byggfelsforsikringen slutligt att i
svara for fel som inte omfattas av entreprendrens ansvar. Dessutom
far byggfelstorsikringen slutligt svara for sddana fel och skador dir
entreprendren inte kan fullgéra sitt dtagande till £61jd av obestind
e.dyl. eller forsikringsbolaget av annan anledning inte kan kriva
entreprendren.

I sina villkor har samtliga forsikringsbolag undantag fér sddana
skador som normalt ticks av andra férsikringar, exempelvis fastig-
hetsforsikringen. Ett sddant undantag giller sdvil garantitiden som
ansvarstiden.

Dagens regelsystem synes vil utformat for att tillgodose
dnskemadlet att ansvaret for fel och skador skall stanna hos den eller
de som faktiskt kan férebygga fel och skador. Samtidigt ticker
byggfelsforsikringen sddana fel och skador som inte omfattas av
entreprendrens ansvar eller av fastighetsforsikring eller dylikt. Med
lagens konstruktion finns ett visst men indd begrinsat dubbelt
forsikringsskydd.

Tillimpningsomrddet for byggfelsforsikringen kommer att minska

Den férlingda garantitiden f6r arbetsprestationer i AB 04 innebir
att tillimpningsomrddet for byggfelsforsikringen kommer att
minska. Betriffande arbetsprestationer kommer i stillet entrepre-
norens ansvar att 6ka. En sddan utdkning av entreprendrens ansvar
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1 sig dr enligt min mening inte i strid mot de syften som lagen om

byggfelstorsikring har.

Okeat antal tvister med AB 04 och den forlingda garantitiden?

Som jag ser det finns det ett problem med den férlingda garanti-
tiden f6r arbetsprestationer 1 AB 04. Det kan tinkas att tvister kan
uppstd mellan en entreprendr och en bestillare 1 frigan om ett fel
eller en skada dr att hiinfora till material eller arbetsprestationer. En
sddan tvist kan naturligtvis vara till nackdel f6r de boende, eftersom
det kan finnas risk for att fel eller skador inte omgdende atgirdas.
Hir ir det dock av betydelse att en entreprendr ir ansvarig for ett
patalat fel i en arbetsprestation som framtrider under garantitiden
for arbetsprestationer, om han eller hon inte visar att arbetspresta-
tionen ir kontraktsenlig eller gér sannolikt att det ir friga om fel i
material eller vara (jfr. den sirskilda kommentaren till kap. 5 § 5
AB 04). Om ett fel eller en skada framtrider efter tvd &r men inom
fem &r och entreprenéren kan visa att arbetsprestationen ir
kontraktsenligt utférd innebir kommentaren (till kap. 5 § 51 AB
04) att felet eller skadan inte omfattas av en limnad garanti.
Byggfelsforsikringen f&r di primirt ersitta felet eller skadan.
Detsamma giller om entreprenéren gér sannolikt att det dr friga
om fel i material eller vara. Skyddet fér de boende vid en eventuell
tvist synes dirfér inte férsimras nimnvirt.

Ett alternativ f6r att minimera riskerna foér att de boende
drabbas av tvister skulle kunna vara att i 6 § 2 lagen om byggfels-
forsikring infora en regel om att ersittning frin byggfelsforsik-
ringen alltid skall betalas ut nir det dr en tvist om ett fel eller en
skada omfattas av en limnad garanti.

Nir mojligheten infordes att 1 forsikringsvillkoren goéra undan-
tag for fel eller skador som omfattas av en limnad garanti, uttalades
det att det fick forutsittas att den som ir ansvarig for fel eller
skador 1 allminhet vidtar rittelse utan onédig tidsutdrikt om han
eller hon ir solvent (prop. 1992/93:121 s. 22). Det framhélls att en
tvist kan uppstd i ansvarsfrigan avseende garantitiden, vilket med-
for att avhjilpande av felet f6rdréjs. Det ansdgs dock att det skulle
vara svirt att utforma en regel som innebar att férsikringen skulle
trida in i sidana situationer, utan att detta ledde till stérningar i
relationerna mellan byggmarknadens parter. Nigon regel for
nimnda situation foéreslogs dirfor inte.
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Under utredningen har det inte framkommit att det finns nigra
problem med tvister om ett fel omfattas av en limnad garanti eller
inte. Av det skilet och eftersom det dr entreprendren som har att
visa eller géra sannolikt om orsakerna till ett fel eller en skada beror
pd arbetsprestationen eller material, anser jag inte att det dr néd-
vindigt med en sidan regel. Att 1 ett lige nir entreprendrer pdtar
sig ett stdrre ansvar utdka byggfelsférsikringen anser jag inte ir
rimligt, om det inte dr si att det finns ett klart behov av en
regelindring. Ngot forslag i detta avseende limnar jag dirfor inte.

Behdvs dndrade regler for att 6ka samordningen med ovrigt
forsikringsskydd?

Nigra birande skil for att lagen om byggfelsforsikring skall {3 ett
utdkat tillimpningsomrdde med minskat ansvar f6r entreprenérer
anser jag inte framkommit. Inte heller anser jag att det finns
anledning att foresld indringar 1 lagen vad avser regleringen om
terkravsritt och mojlighet till undantag frin férsikringen for ga-
rantidtagande. Inte heller anser jag att det finns skil att byggfels-
forsikringen dven skall ticka skador som omfattas av t.ex. fastig-
hetstorsikringen, se dven avsnitt 9.10, vissa andra forsikringar som
fastighetsiigare tecknar.
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10 Ovriga fragor

10.1 Ikrafttradande

Jag bedomer att de lagférslag som jag limnat boér kunna trida i
kraft den 1 juli 2006. De foreslagna indringarna boér tillimpas i
friga om byggnadsitgirder for vilka bygganmailan sker efter ikraft-
tridandet. Om bygganmailan har gjorts fére den tidpunkten skall
lagen tillimpas i sin idldre lydelse.

10.2 Konsekvenser

De féreslagna dndringarna innebir sammanfattningsvis sma férind-
ringar jimfért med nuvarande bestimmelser. Mitt forslag innebir
en viss utdkning av kravet pd en byggfelstérsikring vid tillbygg-
nader och andra visentliga dndringar av flerbostadshus, nimligen
nir ytterligare bostadsligenheter inrittas genom en sddan 3tgird.
Ett villkor for kravet ir dock ocksd att dtgirden kriver bygg-
anmilan (jfr. 9 kap. 2 § plan- och bygglagen). Jag har dven fore-
slagit en kompletterande regel om frin vilken tidpunkt en byggfels-
forsikring skall kunna gilla.

Det ir inte mojligt att ange det antal till- och ombyggnader som
foretas drligen och som omfattas av kravet pid en byggfels-
forsikring. SCB for statistik 6ver ombyggnationer. SCB:s ombygg-
nadsbegrepp motsvarar emellertid inte kraven for nir det krivs en
bygefelsforsikring vid tillbyggnader och andra dndringar.” T sin
statistik 6ver ombyggnader redovisar SCB bl.a. tillskott av ligen-
heter genom ombyggnad. Tillskott kan enligt SCB besta av att dels
befintlig ligenhetsfordelning 1 husen indras eller att ligenheter
tillkommer eller tas bort." Inte heller av de i detta avseende av SCB

 Angdende det av SCB anvinda ombyggnadsbegreppet se t.ex. Statistiska meddelanden
BO 14 SM 1501 s. 15.
0 Aa. s. 16.
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redovisade uppgifterna, kan enligt min mening nigra slutsatser dras
av betydelse 1 detta sammanhang. T ett avseende anser jag dock att
de av SCB redovisade uppgifterna om ombyggnader ir intressanta
fér min del. T Bostads- och byggnadsstatistisk &rsbok 2005 redo-
visas nimligen for &r 2003 (s. 61) att 376 ligenheter i flerbostads-
hus tillkommit genom inredning av vindar till bostadsligenheter
och 280 ligenheter genom till- och pabyggnad.

Mitt férslag innebir inte att ndgra utdkade krav liggs pd
kommunerna. Kommunernas granskning kommer att &verens-
stimma med den granskning som kommunerna redan 1 dag skall
gora 1 samband med att byggsamrid hills och kontrollplan upp-
rittas (jfr. 9 kap.7-9 och 12 §§ plan- och bygglagen). I sidana
irenden tar kommunen ut avgifter avsedda att ticka kommunens
kostnader (se 11 kap. 5 § plan- och bygglagen).

Aven fér byggherrar innebir férslagen i betinkandet sm3
férindringar. Den {érdyring som uppkommer fér byggherrar
genom att férsikring krivs i1 ndgot fler fall in i dag motsvarar
kostnaden for att anskaffa en byggfelsforsikring. Premiekost-
naderna f6r en byggfelstorsikring dr 1 hog grad individuella. HSB,
Riksbyggen och SABO har fér utredningen uppgett att den
genomsnittliga premiekostnaden for deras del ir 0,5 procent av
produktionskostnaden. Den genomsnittliga premiekostnaden for
flerbostadshus synes ligga nigonstans mellan 0,5 och 0,7 procent av
produktionskostnaden. I branschen férekommer det enligt vad
utredningen erfarit dven hogre premiekostnader in de nyss
nimnda. Aven en nigot ligre premiekostnad kan férekomma.

De foreslagna indringarna ir enligt min bedémning neutrala i
forhallande savil till regionalpolitiska aspekter som till aspekter pd
smi foretags villkor i férhdllande till storre foretags. Hir vill jag
dock peka pd att en av de faktorer som pédverkar premiens storlek,
enligt vad forsikringsbolagen uppgett, ir en entreprenérs solvens.
Forslagen kan inte foérvintas inverka pd brottsligheten jimstilld-
heten mellan min och kvinnor eller méjligheterna att nd de integra-
tionspolitiska mélen. Inte heller har férslagen nigon betydelse for
den kommunala sjilvstyrelsen.
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11  Forfattningskommentar

Forslag till lag om andring i lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring

1§

En nirmare redogorelse for bestimmelsen och dess férarbeten
finns 1 avsnitt 9.4.2.

Bestimmelsen reglerar nir det giller ett obligatoriskt krav pd en
byggfelstorsikring for flerbostadshus. Mitt férslag innebir inte
nigon foérindring av nir det krivs en byggfelsforsikring vid upp-
férande av ett flerbostadshus. T friga om tillbyggnader och andra
indringar av en sidan byggnad innebir bestimmelsen 1 vissa
avseenden ett utdkat krav.

1§2a)

Denna punkt innebir att sista ledet i nuvarande punkt 2 flyttas till
en sirskild punkt a) och innebir inte nigon férindring i sak.
Kraven pd en byggfelsforsikring vid tillbyggnader och andra
indringar av ett flerbostadshus ir liksom nuvarande reglering alltsd
knuten till att det utférs dtgirder som kriver bygganmailan och som
avsevirt forlinger hela byggnadens brukstid.

1§2b)

Den nya punkten b) innebir att férsikringsplikten utokas. Sddana
tillbyggnader eller visentliga dndringar i ett flerbostadshus som
innebir att ytterligare bostadsligenheter inrittas skall enligt denna
punkt omfattas av kravet pd en byggfelsférsikring oavsett om till-
byggnaden eller indringen innebir att brukstiden fér byggnaden
avsevirt forlings eller inte. En forutsittning ir dock att dtgirden
kriver en bygganmilan. Vilka 4tgirder som kriver bygganmilan
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framgdr av 9 kap. 2-3 §§ plan-och bygglagen. Bestimmelsen inne-
bir att det skall vara krav pa en byggfelstorsikring i de fall det t.ex.
inrittas ytterligare bostadsligenheter pd en tidigare oinredd vind
eller att en byggnad byggs pd med ett ytterligare viningsplan. Flera
forsikringar kan d3 finnas i samma byggnad.

338

Under avsnitt 9.7 finns en nirmare redogdrelse fér bestimmelsen
och dess bakgrund. Huvudregeln ir enligt forsta stycket alltjimt
att den tiodriga forsikringstiden for en byggfelsforsikring riknas
frdn det att byggnadsarbetet godkindes vid en av forsikrings-
givaren angiven besiktning. Detta giller bide flerbostadshus och
smahus.

Andringen i paragrafen berér endast flerbostadshus och har
redaktionellt tagits upp i den nya punkten 2 1 férsta sycket medan
den tidigare sista meningen i forsta stycket som berér smihusen
har flyttats till en ny punkt 1 utan nigon férindring i sak.
Bestimmelsen innebir betriffande flerbostadshus att inte enbart
ett godkinnande vid en av férsikringsgivaren angiven besiktning
kan bilda utgdngspunkt fér byggfelsforsikringens giltighetstid.
Avsikten med dndringen ir att férsikringsgivaren inte skall behéva
kriva ett godkinnande vid en besiktning, i de fall parterna i
byggprocessen triffat éverenskommelse om att byggnadsarbetet
skall avlimnas p& annat sitt in genom slutbesiktning. I sddant fall
kan foérsikringsgivaren godta att ett godkinnande sker pd annat av
forsikringsgivaren angivet sitt. Forsikringen omfattar fel eller
skador som visar sig efter det att byggnadsarbetet godkindes och
som anmils inom tio &r frin ett sddant godkinnande.
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Kommittédirektiv D

Fragor om byggnadsdeklarationer, Dir.
byggnadsregister och byggfelsforsakringar 2002:93

Beslut vid regeringssammantréde den 27 juni 2002.

Sammanfattning av uppdraget

En sidrskild utredare tillkallas for att allsidigt belysa vissa fragor om
byggnadsdeklarationer ~ och  byggnadsregister =~ samt  bygg-
felsforsakringar enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsikring.

Utredaren skall

- redovisa och gora en analys av dndamal och utformning av en
obligatorisk eller frivillig byggnadsdeklaration som innehaller
uppgifter om radon, ventilation och energianviandning,

- belysa utformning och uppbyggnad av ett nationellt register, med
byggnadsanknutna uppgifter som ger underlag for uppf6ljning av
relevanta delmal till de nationella miljokvalitetsmalen samt utreda
alternativ till nationellt register,

- utvdrdera om lagen om byggfelsforsikring fungerar pa det sitt som
har varit avsett och foresla de lagéindringar som kan vara motiverade,
och

- Overvidga om kravet pd en byggfelsforsikring bor utvidgas till att
avse dven andra byggnader 4n bostadshus.

Bakgrund och syften

Byggnadsdeklarationer m.m.

Arbetet med att deklarera byggnader har med varierande syften pagatt
under ett antal ar i Sverige liksom i1 andra ldnder. I sédana
deklarationer kan redovisas savil i vilken utstrickning en byggnad
motsvarar av samhillet uppstillda krav som andra kvaliteter hos en
byggnad.
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Riksdagen har genom ett tillkdnnagivande om deklaration av
bostdder (bet. 1995/96: BoU1, mom. 35, rskr. 1995/96:30) begirt att
regeringen klarldgger fragor om kvalitetsdeklaration av bostader.

Boverket har efter beslut av regeringen den 15 mars 1998 och den
25 maj 2000 utrett utformningen av deklarationer av bostdder
respektive av bostdder och skolor. Enligt uppdragen skulle
upprittande av deklarationer vara frivilligt. Uppdragen redovisades i
mars 1998 respektive i juni 2001. Redovisningarna har
remissbehandlats. Bostadsorganisationer, miklare och myndigheter
har arbetat med att utforma andra system for deklaration av
byggnader. Ett av skilen till regeringsuppdragen var att séka fa till
stind en samsyn vid utformningen av deklarationer och att
astadkomma en deklaration med en gemensam basinformation som
kunde utokas i den man parterna ansag det nodvéndigt och var villiga
att svara for de kostnader detta medforde.

I propositionen Svenska miljomal — delmal och atgirdsstrategier
(prop.  2000/01:130) har  regeringen i samband med
miljokvalitetsmalet God bebyggd miljé6 pekat pa betydelsen av
byggnadsdeklarationer. Dessa bedéms stegvis 6ka medvetandet och
forstaelsen hos olika parter om sambanden mellan brukarvanor,
kostnader, teknisk utformning samt drift och underhall.

I proposition Vissa inomhusmiljofragor (prop. 2001/02:128) anges
att for att géra inomhusmiljon till en angeldgenhet for alla inom bygg-
och fastighetssektorn, bor savdl nya som befintliga byggnaders
egenskaper 1 vissa avseenden deklareras. Vidare anges att
deklarationerna bor kunna anvindas bade for uppféljningen av
miljomalen och som en del av den information som normalt ldmnas
vid dgarbyten och férhyrning av bostdder och lokaler. Det finns ocksé
kopplingar mellan de uppgifter som behover redovisas i de ndmnda
sammanhangen och behovet av att samla uppgifterna pa nationell
niva. | propositionen tas darfor fragor upp om behovet av att fa
information for att kunna f6lja upp delmalen till miljokvalitetsmalet
med hjilp av ett nationellt register. Ett nationellt register med upp-
gifter om forhallanden i enskilda byggnader skulle, i de fall dir
kommuner har ett tillsynsansvar, underlitta denna tillsyn.

Radonutredningen (dir. 1999:102) har i betinkandet Forslag till
statliga insatser mot radon (SOU 2001:7) redovisat hur ett
radonregister  skulle kunna kopplas till fastighetsregistrets
byggnadsdel. Grundldggande uppgifter om alla byggnader i landet,
med undantag  for  jordbrukets ekonomibyggnader  och
komplementbyggnader, finns redan i byggnadsdelen i fastig-
hetsregistret. Registret uppdateras fortlopande av kommunerna och av
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Lantmiteriverket.  Arliga  uppdateringar  sker  ocksd  fran
skatteforvaltningens fastighetstaxeringsregister.

Innehallet i byggnadsdeklarationer

I propositionen Vissa inomhusmiljofragor uttalar regeringen att
byggnadsdeklarationerna bor innehalla uppgifter om ventilation och
radon. Uttalandet skall ses mot bakgrund av det foreslagna delmaélet
till det nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo, vilket tar
fasta pa radon- och ventilationsférhéllandena i byggnader. Riksdagen
har faststillt delmélet (bet. 2001/02: BoU14, rskr. 2001/02:291).

En fungerande ventilation i byggnader &r nodvindig for att
vidmakthalla acceptabla vérden pa fukt, radon och andra fororeningar.
Mot bakgrund av bl.a. okad forekomst av allergier och annan
Overkidnslighet har riksdagen beslutat att infora en obligatorisk
funktionskontroll av ventilationssystem (prop. 1990/91:145, bet.
1990/91: BoU19, rskr. 1990/91:353). Bestdmmelserna finns i
forordningen (1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem.
Boverket har med stod av bestimmelserna utfiardat foreskrifter och
allmidnna rad for verksamheten. Det har konstaterats att svarigheter
foreligger med efterlevnaden av bestimmelserna. Byggnadsdgarna
genomfor inte ventilationskontrollerna enligt bestammelserna och
rdttar inte till de brister som noteras i forutsatt omfattning.
Kommunerna, som har tillsynsansvaret, sidger sig inte heller ha
kdnnedom om i vilka byggnader de aktuella ventilationssystemen
finns och saknar ddrmed i stor utstrickning underlag for sin tillsyn.
Svarigheter med att fa underlag for sammanstéllning av utfallet av
ventilationskontrollen pa nationell nivd noteras regelbundet av
Boverket. Problemen med att sidkerstélla ett underlag for uppf6ljning
av verksamheten noterades #dven i Byggkvalitetsutredningens (dir.
1996:39) betinkande Byggkvalitet for framtiden (SOU 1997:177).
Utredningen hade i uppdrag att bl.a. redovisa erfarenheterna av den
obligatoriska ventilationskontrollen. Eftersom en ordning redan finns
betriffande ventilationskontroll boér denna lampligen vara en
utgangspunkt vid 6verviaganden betrdffande den praktiska hanteringen
av andra aktuella variabler som bor ingé i en byggnadsdeklaration.

Inom EU pagéar ett arbete med ett direktiv om byggnaders
energiprestanda. Direktivet behandlas foér narvarande i ministerradet
och Europaparlamentet. Direktivet forvintas kunna trada i kraft under
senare delen av &r 2002. 1 propositionen betriffande vissa
inomhusmilj6fragor anges att inomhusmiljé6 och energianvéndning i
byggnader hor ndra samman. Statens energimyndighet har regeringens
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uppdrag att i december 2002 redovisa hur det foreslagna direktivet om
byggnaders energiprestanda, vari ingar bl.a. en energicertifiering av
vissa byggnader, kan genomforas i Sverige. De energicertifikat som
skall upprittas bor kunna ingd som en komponent i byggnads-
deklarationerna.

Vilka byggnader bor deklareras?

Riksdagens tidigare nidmnda tillkdnnagivande avsiag bostéder.
Regeringsuppdragen till Boverket har omfattat bostdder, skolor och
forskolor. Den befintliga obligatoriska ventilationskontrollen omfattar
praktiskt taget alla byggnader, dock inte t.ex. byggnader for
processindustrin men vil dess kontorsbyggnader. Vidare skall vissa
ventilationssystem kontrolleras innan de tas i bruk i smahus men
omfattas inte av den dterkommande kontrollen. Eftersom en god luft i
vara byggnader ir av stor betydelse, bor utgdngspunkten vara att de
byggnader som omfattas av ventilationskontrollen ocksa bor ingd i
den krets byggnader for vilka en byggnadsdeklaration bor upprittas.
Ett ytterligare urvalskriterium &r byggnader dir ménniskor, och da
speciellt barn och ungdom, vistas ofta eller under langre tid.

Deklaration av nya byggnader

I propositionen Vissa inomhusmiljofragor anges att i samband med en
oversyn av plan- och bygglagstiftningen bor méojligheten belysas att fa
ett underlag samt en redovisning av att samhéllets krav pa byggnader
uppfylls genom att anvinda moment i tillsyns- och kontrollsystemet,
t.ex. den s.k. kontrollplanen samt slutbeviset. Utredaren bor i dessa
fragor samrada med den kommitté som kommer att fa i uppdrag att se
over plan- och bygglagstiftningen.

Deklaration av befintliga byggnader

Som ndmnts ovan finns for ndrvarande en rad olika deklarationer med
skiftande syften. Det bor overvigas vilka mojligheter som finns att
bygga deklarationen pa redan befintliga system i friga om utformning
och innehall. Samrad med berdrda bor dérvid ske i syfte att finna en sa
effektiv 16sning som majligt.

Uppbyggnad av nationellt register

Utredaren bor i samrdd med Lantmiteriverket och andra berdrda
myndigheter klarligga hur byggnadsdelen i fastighetsregistret kan
laggas till grund for ett nationellt register dir vissa uppgifter om
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byggnader samlas, sdsom uppgifter om radon och ventilation samt
energianvindning. Diarvid bor fragor om uppgiftslimnande,
sekretessfragor m.m. klarldggas. I den mén personuppgifter foreslas
ingd i registret skall utredaren beakta de regler om skydd for den
personliga integriteten vid behandling av personuppgifter som bl. a.
finns 1 personuppgiftslagen (1998:204) och EG-direktiv om
personuppgifter (95/46/EG). Det bor ocksa klarldggas hur registret
skall kunna anvidndas av kommunerna som underlag for sin tillsyns-
verksamhet. En avvigning maste hir géras mellan samhéllets behov
av kunskap och den enskildes behov av skydd for otillbérliga intrang i
hans eller hennes personliga integritet. Alternativ till ett sidant
nationellt register bor Gvervigas.

Byggfelsforsdkring

Lagen (1993:320) om byggfelsforsikring tradde i kraft den 1 juli 1993
(prop. 1992/93:121, bet. 1992/93: BoU22, rskr. 1992/93:302). Lagen
avser bostadshus. Lagens huvudsyften #r att fel skall avhjdlpas snabbt,
utan langvariga tvister om vems ansvaret &r, och att fel skall kunna
avhjilpas dven om man inte finner ndgon ansvarig som kan ta pé sig
kostnaderna. Lagen avser ytterst att vara ett skydd fér de boende mot
ohilsa pa grund av byggfel.

Byggkvalitetsutredningen hade i uppdrag att utvirdera lagen om
byggfelsforsikring samt konsumentskyddet vid byggande av smahus.
I uppdraget ingick dven att bedoma behovet av utvidgning av lagens
tillimpningsomrade.  Utredningen konstaterade 1 betédnkandet
Byggkvalitet for framtiden (SOU 1997:177) att det hade gatt for kort
tid for att gora en fullstindig utvdrdering av lagen. Vad giller
konsumentskyddet vid smahusbyggande bereds for nérvarande i
Regeringskansliet ett forslag frdn Sméhusutredningen (dir. 1998:80),
som har redovisats i betinkandet Konsumentskyddet vid smahus-
byggande (SOU 2001: 110). Sméhusutredningen foreslar att kravet pa
att det skall finnas en byggfelsforsikring nir en byggnad uppfors skall
omfatta alla smahus. Regeringen anser att det nu &r ladmpligt att
utvdardera hur lagen har fungerat. Ddrvid bor dven Overvdgas om
kravet pa en byggfelsforsikring bor utvidgas till att avse dven andra
byggnader dn bostadshus.
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Uppdraget
Byggnadsdeklarationer

Utredaren skall med bl.a. befintliga frivilliga deklarationer som grund
lamna forslag till utformning av en grundlidggande obligatorisk eller
frivillig byggnadsdeklaration omfattande savil nya som befintliga
byggnader. Deklarationerna skall utformas s att dir kan redovisas i
vilken utstrickning en byggnad motsvarar samhillets tekniska
egenskapskrav enligt lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk m.m. Forhallandena betrdffande radon, ventilation och
energianvindning skall ingd. Utredaren bor i arbete med fragor om
energiforhallanden beakta den redovisning som ldmnas till regeringen
i december 2002 om hur det foreslagna EG-direktivet om byggnaders
energiprestanda kan genomf6ras i Sverige. Utredaren skall vidare
analysera pa vilket sdtt deklarationerna skall kunna anvéndas for att
folja upp relevanta delmal till de nationella miljokvalitetsmalen.
Utredaren skall dven analysera vilket viarde deklarationer kan ha som
del av informationen vid dgarbyten och forhyrning av bostdder och
lokaler. Darvid skall klarlaggas i vilka sammanhang deklarationen
upprittas samt hur ofta en uppdatering skall ske. Utredaren skall
vidare analysera mojligheterna att anvinda forfarandet vid den
obligatoriska funktionskontrollen av ventilationssystem som grund
t.ex. betriaffande byggnadskategorier och den praktiska hanteringen av
uppgiftslimnandet av egenskaper i byggnader. Vad giller nya
byggnader skall samrad ske med den kommitté som skall se 6ver plan-
och bygglagstiftningen. Utredaren skall slutligen ta stillning till om ett
nationellt register med uppgifter om byggnader bor inrdttas. Om
utredaren kommer fram till att ett sadant register skall inrittas skall
det i samrdd med Lantméteriverket och andra berérda myndigheter
klarlaggas hur byggnadsdelen i fastighetsregistret skulle kunna ldggas
till grund for ett sadant register, didr uppgifter fran bl.a.
byggnadsdeklarationerna samlas. Konsekvenserna av att bygga upp ett
nationellt register skall analyseras samt alternativ till ett nationellt
register utredas. Diarvid skall fragor om uppgiftslimnande,
sekretessfragor, uppkomna kostnader m.m. klarldggas samt former for
att ge kommunerna mojlighet att fa underlag for sin
tillsynsverksamhet. I den man personuppgifter féreslas inga i registret
skall utredaren beakta de regler om skydd for den personliga
integriteten vid behandling av personuppgifter som bl. a. finns i
personuppgiftslagen (1998:204) och EG-direktivet om
personuppgifter (95/46/EG).
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Byggfelsforsdkringen

Utredaren skall, med beaktande av tidigare redovisade utred-
ningsforslag i fragan, utvérdera lagen om byggfelsforsidkring. Darvid
skall belysas bl.a. f6ljande:

- faktorer av betydelse for forsdkringspremiens storlek till exempel i
form av dokumenterade sitt att sdkra kvaliteten,

- principerna for begriansning av forsdkringsgivarens ansvar till ett
visst belopp per byggnad och till ett visst belopp for samtliga
byggfelsforsikringar som forsdkringsgivaren utfirdat under ett
kalenderar,

- utformningen och nivan pa sjilvrisken,

- tillampning av kravet pa byggfelsforsdkring 1 andra fall &n vid
nybyggnad,

- den praktiska hanteringen av byggtfelsforsikringar hos olika aktorer,

- samordningen med 6vrigt forsakringsskydd.

Utredaren skall mot bakgrund av bl.a. resultatet av den utférda
utvirderingen 6verviga om tillimpningsomradet for forsékringen bor
utvidgas till att omfatta byggnader ddr ménniskor, och da speciellt
barn och ungdom, vistas ofta eller under langre tid.

Miljobedomning

Utredaren skall bedoma och redovisa vilka effekter forslagen kan fa
for miljon. Dérvid skall sérskilt analyseras hur forslagen paverkar
mojligheterna att uppné miljokvalitetsmal som riksdagen godként och
som &r relevanta betrdffande inomhusmiljofragor m.m. (jfr prop.
1997/98:145, bet. 1998/99: MIJU6, rskr. 1998/99:183, prop.
2001/02:55, bet. 2001/02: MJU10, rskr. 2001/02: 163, prop.
2000/01:130, bet. 2001/02: MJU3, rskr. 2001/02: 36 och prop.
2001/02:128, bet. 2001/02: BoU14, rskr. 2001/02:291).

Konsekvenser

Enligt 14 och 15 § § kommittéforordningen (1998:1474) skall
konsekvenserna i olika avseenden av utredningsforslag berdknas och
redovisas. Utredaren skall analysera konsekvenserna av savil frivilliga
som obligatoriska deklarationer for alla berérda i bygg- och
fastighetssektorn, diribland byggnadsidgare och boende. Utredaren
skall sirskilt uppmirksamma de ekonomiska konsekvenserna av
forslagen for staten, kommuner och enskilda samt de
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samhillsekonomiska konsekvenserna. Vidare skall konsekvenserna
for sma foretag belysas. Utredaren skall i denna del samrada med
Niéringslivets ndmnd for regelgranskning. Om forslagen innebér
kostnadskonsekvenser for staten, kommuner eller landsting, skall dven
forslag till finansiering anges.

Utredaren skall beakta kostnadsaspekterna och s& ldngt mojligt
soka minimera kostnaderna i samband med byggandet och foérvaltning
av byggnader.

Utredaren skall vid utformningen av sina forslag beakta de
eventuella krav pa anpassning som Sveriges medlemskap i Europeiska
unionen medfér. Darvid skall sédrskilt uppmirksammas fragor av
betydelse for en fungerande inre marknad pa byggomradet.

Arbetets genomférande och tidsplan

Utredaren skall samradda med berérda myndigheter och organisationer.
Uppdraget skall redovisas till regeringen senast den 1 mars 2004.

(Miljodepartementet)
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Kommittédirektiv D

Tillaggsdirektiv till Dir.
Fragor om byggnadsdeklarationer, 2004:29
byggnadsregister och byggfelsforsakringar

(M 2002:06)

Beslut vid regeringssammantriade den 26 februari 2004.

Forlingd tid for uppdraget

Med stod av regeringens bemyndigande den 27 juni 2002 (dir.
2002:93) har statsradet som svarar for dgrenden om byggprodukter och
byggnadsverk tillkallat en sdrskild utredare att utreda vissa fragor om
byggnadsdeklarationer och byggnadsregister samt
byggfelsforsikringar enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsikring.
Utredaren skall enligt direktiven redovisa resultatet av sitt arbete
senast den 1 mars 2004.

Utredningstiden forlédngs. Utredaren skall redovisa frdgor om
byggnadsdeklarationer och byggnadsregister senast den 1 juli 2004
och fragor om byggfelsforsdkringar senast den 1 januari 2005.

(Miljodepartementet)






Kommittédirektiv D

Tillaggsdirektiv till Dir.

Fragor om byggnadsdeklarationer, 2004:175
byggnadsregister och byggfelsforsakringar

(M 2002:06)

Beslut vid regeringssammantridde den 16 december 2004

Forlingd tid for uppdraget

Med stod av regeringens bemyndigande den 27 maj 2002 (dir.
2002:93) tillkallade statsrddet som d& svarade for drenden om
byggprodukter och byggnadsverk en sérskild utredare att utreda vissa
fragor om byggnadsdeklarationer och byggnadsregister samt
byggfelsforsikringar enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsikring.
Utredaren skulle enligt regeringsbeslut den 26 februari 2004 om
tillaggsdirektiv (dir.2004: 29) redovisa resultatet av sitt arbete
avseende fragor om byggfelsforsikringar senast den 1 januari 2005.

Utredningstiden forldngs. Utredaren skall redovisa fragor om
byggfelsforsikringar senast den 31 mars 2005.

(Miljodepartementet)
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Lag (1993:320) om byggfelsforsdakring m.m.
Byggtelstorsikring
Tillimpningsomrddet m.m.

1 § En byggfelstorsikring skall finnas nir

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

2. nir det i friga om en sidan byggnad utfors dtgirder som
kriver bygganmilan och som avsevirt foérlinger byggnadens
brukstid. Lag (2004:552).

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

1. nir ett smhus uppférs, och

2. nir ett smdhus byggs till eller dr foremal for en tgird 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 &tgirden enligt 8 kap. 4 § plan- och bygglagen inte kriver
bygglov. Lag (2004:552).

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

1 ¢ § Den som for egen rikning utfor eller liter utfora ett
byggnadsarbete (byggherren) skall se till att det finns en
byggfelstorsikring, om det krivs en sddan enligt denna lag. Lag
(2004:552).

Vad en byggfelsforsikring skall omfatta

2 § En byggfelstorsikring skall omfatta

1. skilig kostnad f6r att avhjilpa fel i byggnadens konstruktion, 1
material som anvints i byggnadsarbetet eller i utférandet av
arbetet, och

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

Forsikringen behéver dock inte omfatta fel eller skador som
méste antas sakna betydelse for byggnaden eller f6r dem som bor
eller vistas i byggnaden. Den behéover inte heller omfatta skador
som normalt ticks av andra forsikringar, exempelvis
fastighetstorsikring, maskinforsikring eller villaférsikring.

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

3 § En byggfelsforsikring skall omfatta fel eller skador som visar
sig efter det att byggnadsarbetet godkindes vid en av
forsikringsgivaren angiven besiktning och som anmils inom tio ir
efter ett sddant godkinnande. I friga om smihus skall, 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 anmils
inom tio &r direfter.

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

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

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

6 § En byggfelsforsikring far innehilla villkor om att

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

2. 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, 1 friga om smdhus, om det visas
antingen att den ansvarige inte kan fullgéra sitt dtagande eller att
tagandet inte fullgérs eller kan vintas bli fullgjort inom skilig tid.

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

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

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

7 § En byggfelstorsikring fir innehdlla villkor om att
forsikringsgivarens ansvar for fel och skador dr begrinsat till ett
visst belopp per byggnad (forsikringsbelopp) och till ett visst
belopp for samtliga av forsikringsgivaren under ett kalenderdr
utfirdade byggfelsforsikringar (gemensamt forsikringsbelopp).
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I friga om smahus fir férsikringsbeloppet per byggnad inte
sittas ligre in kostnaderna fér de dtgirder som har foranlett att
forsikringen tecknades och som omfattas av férsikringen. Vid
bestimmandet av f{érsikringsbeloppet skall penningvirdets
forindring beaktas. Lag (2004:552).

Villkor om forsikringsgivarens dvertagande av ritt till ersittning

8 § En byggfelsforsikring skall inneh3lla villkor om att

1. en férsikringsgivare, som betalat ut ersdttning 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 dgare inte fir till nackdel for forsikringsgivaren
genom avtal avsiga sig den ritt till ersittning som tillkommer
honom  enligt avtal eller allminna skadestdndsrittsliga
bestimmelser.

Forbud mot dndring av forsikringsvillkor

9 § Forsikringsgivaren och forsikringshavaren fir, efter det att
forsikringen tecknats, inte triffa avtal som medfér att
forsikringsvillkoren inte lingre uppfyller kraven pi en
byggfelstorsikrings innehll enligt denna lag.

Ritt att teckna forsikring

10 § En forsikringsgivare fir inte vigra den som ir skyldig att ha en
byggfelsforsikring att  teckna en sddan férsikring, om
forsikringsgivaren marknadsfér byggfelsforsikringar. Forsikring
far dock vigras om det med hinsyn till skaderisken eller nigon
annan sirskild orsak finns skil till detta. Lag (2004:552).

11 § Om en férsikringsgivare i strid mot 10 § har vigrat att
meddela en byggfelsforsikring, skall allmin domstol pd yrkande av
den som har begirt att {3 teckna en sidan forsikring forklara att
denne har ritt att teckna forsikringen. Lag (2004:552).
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Firdigstillandeskydd
Tillimpningsomrddet m.m.

12 § Om en niringsidkare har 3tagit sig att fér en konsuments
rikning utféra arbeten som avser ett smdhus, skall det i den
omfattning som anges i 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 smhus uppfors, och

2. nir ett smdhus byggs till eller ir féremal f6r en dtgird som
avses 19 kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen (1987:10)
samt det finns behov av ett sidant skydd.

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

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

Vid behovsprévningen skall byggnadsnimnden sirskilt beakta de
beriknade kostnaderna foér niringsidkarens 4taganden och
kostnaderna for firdigstillandeskyddet. Lag (2004:552).

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

Vad firdigstillandeskyddet skall omfatta

16 § Ett firdigstillandeskydd skall omfatta skilig ersittning for

1. extra kostnader for att slutfora arbetena,

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

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

Firdigstillandeskyddet skall, till den del den avser ersittning for
kostnader enligt férsta stycket 1, 3 tas 1 ansprdk om niringsidkaren
hamnar 1 sidant dréjsmél som ger konsumenten ritt att hiva avtalet
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enligt 29 §  konsumentginstlagen.  Till  den  del
firdigstillandeskyddet avser ersittning enligt forsta stycket 2 eller
3 skall den f3 tas i1 ansprik om niringsidkaren har gitt i konkurs
eller av annan anledning inte kan fullgéra sitt dtagande. Lag
(2004:552).

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

17 § Ett avtal om firdigstillandeskydd far, utéver vad som foljer av
18 och 19 §§, inte innehilla villkor som inskrinker konsumentens
ritt att ta firdigstillandeskyddet i ansprik. Avtalet fir 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 i ansprdk anvinds for att ticka
sddana kostnader som avses 1 16 § forsta stycket. Lag (2004:552).

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

20 § Om ett avtal om firdigstillandeskydd innehiller ett villkor
som innebir att en begiran om att ta skyddet i ansprik madste
framstillas inom viss tid, fir villkoret inte begrinsa konsumentens
ritt att framstilla en sddan begiran mer in vad som framgir av
andra stycket.

Nir det giller ersittning enligt 16 § forsta stycket 1, fir ett
villkor som avses 1 férsta stycket innebira att begiran skall goras
utan oskiligt drojsmaél efter det att konsumentens ritt att hiva
avtalet med niringsidkaren har uppkommit. Nir det giller
ersittning enligt 16 § forsta stycket 2 och 3, fir villkoret innebira
att begiran skall géras inom ett &r frin den dag di entreprenaden
godkindes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjinstlagen
(1985:716). Lag (2004:552).
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Villkor om regressritt m.m.

21 § Vad som sigs 1 8 och 9 §§ giller ocksd ett avtal om
firdigstillandeskydd. Med férsikringsgivare jimstills dd den som
svarar for firdigstillandeskyddet och med forsikringshavare
jimstills 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, framgir av 9 kap. 12 § plan- och bygglagen
(1987:10). Lag (2004:552).

Overklagande

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

Linsstyrelsens  beslut  fir  6verklagas  hos  allmin
férvaltningsdomstol.

Provningstillstdnd krivs vid 6verklagande till kammarritten. Lag
(2004:552).

Overgingsbestimmelser

1993:320

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

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

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