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Propositionens huvudsakliga innehall

| propositionen foreslas att lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m.
upphévs och att lagens bestimmelser om féardigstallandeskydd fors dver i
huvudsak oftréndrade till en ny lag om fardigstéllandeskydd. Férslaget
innebar att kravet pa en obligatorisk byggfelsforsakring vid
bostadsbyggande tas bort. Samtidigt foreslas att det gors ett fortydligande
och nagra andringar i sak i reglerna om fardigstallandeskydd. Bestam-
melserna om fardigstallandeskydd moderniseras aven sprakligt. Det
foreslas vidare ett antal foljdandringar i plan- och bygglagen (2010:900).

Férslagen ar ett led i regeringens arbete med att effektivisera plan- och
byggprocesserna.

Vidare begédr regeringen bemyndigande av riksdagen att avveckla
Aktiebolaget Bostadsgaranti genom likvidation.

Lagforslagen foreslas trada i kraft den 1 juni 2014. Vid samma tid-
punkt ska lagen om byggfelsférsakring m.m. upphdra att gélla.
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Prop. 2013/14:125 1 Forslag till riksdagsbeslut

Regeringen foreslar att riksdagen

dels antar regeringens forslag till

1. lag om fardigstallandeskydd,

2. lag om éndring i plan- och bygglagen (2010:900),

dels bemyndigar regeringen

3. att avveckla Aktiebolaget Bostadsgaranti genom likvidation
(avsnitt 9).



2 Lagtext Prop. 2013/14:125

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till lag om féardigstallandeskydd

Hérigenom foreskrivs foljande.

Nar fardigstallandeskydd kravs

18 Om en naringsidkare har atagit sig att for en konsuments rakning
utfora arbeten som avser en- eller tvabostadshus (smahus), ska det i den
omfattning som anges i 2 och 3 88 finnas ett fardigstallandeskydd, som
bestar av en forsakring eller en bankgaranti.

2 § Ett fardigstéllandeskydd ska finnas vid en

1. nybyggnad, och

2. tillbyggnad eller atgard som ar anmalningspliktig enligt foreskrifter
som har meddelats med stéd av 16 kap. 88 plan- och bygglagen
(2010:900), om det finns behov av ett sadant skydd.

Ett fardigstallandeskydd behovs dock inte, om atgarden enligt 9 kap.
4 § plan- och bygglagen inte kraver bygglov.

3 8 Den eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgifter enligt plan-
och bygglagen (2010:900) (byggnadsnamnden) prévar behovet av ett
fardigstallandeskydd enligt 2 § forsta stycket 2. Om ett smahus inte ska
anvandas for permanent bruk, far namnden trots 2 § forsta stycket 1
besluta att ndgot fardigstallandeskydd inte behovs.

Vid behovsprévningen ska byggnadsndmnden sarskilt beakta de berdk-
nade kostnaderna for naringsidkarens ataganden och kostnaderna for
fardigstallandeskyddet.

4 § Konsumenten ska se till att det finns ett fardigstallandeskydd, om det
kravs ett sddant enligt denna lag.

Vad ett fardigstallandeskydd ska omfatta

5 § Ett fardigstéllandeskydd ska omfatta skalig erséttning for

1. extra kostnader for att slutféra arbetena,

2. kostnader for att avhjalpa fel som en besiktningsman har anmarkt péa
vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjénstlagen (1985:716), och

3. kostnader for att avhjalpa skador pa byggnaden som har orsakats av
fel som avses i 2.

Fardigstallandeskyddet far, till den del det avser ersattning for kostna-
der enligt forsta stycket 1, tas i ansprdak om naringsidkaren hamnar i
sddant drojsmél som ger konsumenten rétt att hava avtalet enligt 29 §
konsumenttjénstlagen. Till den del fardigstallandeskyddet avser ersétt-
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ning enligt forsta stycket 2 eller 3 far det tas i ansprak om naringsidkaren
har gatt i konkurs eller av annan anledning inte kan fullgéra sitt tagande.

Villkor om inskréankningar i konsumentens ratt till
ersattning m.m.

6§ Ett avtal om fardigstallandeskydd far inte innehélla villkor som,
utéver vad som foljer av 7 och 8 8§, inskrédnker konsumentens rétt att ta
fardigstallandeskyddet i ansprak. Avtalet far inte heller innehélla villkor
om att konsumenten ska svara for en viss sjalvrisk.

7 § Ett avtal om fardigstallandeskydd ska innehdlla villkor som séker-
staller att belopp som tas i ansprék anvands for att tacka sadana kostna-
der som avses i 5 § forsta stycket.

8 § Ett fardigstallandeskydd far begransas till ett visst belopp. Det ska
dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset for den at-
gérd som omfattas av skyddet.

9 § Om ett avtal om fardigstallandeskydd innehaller ett villkor som inne-
bér att en begaran om att ta skyddet i ansprak maste framstallas inom en
viss tid, far villkoret inte begransa konsumentens ratt att framstélla en
sddan begaran mer an vad som framgar av andra stycket.

Nar det galler ersattning enligt 5 § forsta stycket 1, far ett villkor som
avses i forsta stycket innebéara att begéran ska goras utan oskaligt drojs-
mal efter det att konsumentens ratt att hdva avtalet med naringsidkaren
har uppkommit. Nér det galler erséttning enligt 5 § forsta stycket 2 och 3,
far villkoret innebéra att begaran ska goras inom ett ar fran den dag da
entreprenaden godkéndes vid en slutbesiktning enligt 53 8§ konsument-
tjanstlagen (1985:716).

Villkor om dvertagande av ratt till erséattning

10 § Ett fardigstallandeskydd ska innehalla villkor om att

1. den som svarar for fardigstallandeskyddet och som har betalat ut er-
séttning pa grund av skyddet, Gvertar den ratt till ersattning som konsu-
menten kan ha mot den som pa grund av avtal eller eget vallande eller pa
annan grund &r erséattningsskyldig med anledning av felet eller skadan,

2. konsumenten inte till nackdel fér den som svarar for fardigstéllande-
skyddet genom avtal far avsaga sig den ratt till ersattning som tillkommer
honom eller henne enligt avtal eller allmanna skadestandsrattsliga be-
stdmmelser.

Forbud mot &ndring av villkor

11 § Den som svarar for fardigstallandeskyddet och den som har anskaf-
fat det far, efter det att ett avtal om fardigstallandeskydd har ingatts, inte
traffa avtal som medfor att villkoren inte langre uppfyller kraven pa ett
fardigstallandeskydds innehéll enligt denna lag.



Villkor for byggstart

12 § Att byggnadsnamnden inte far besluta om startbesked fér byggnads-
arbetet innan ett bevis om fardigstallandeskydd har visats upp fér namn-
den, framgar av 10 kap. 23 § plan- och bygglagen (2010:900).

Overklagande

13 § Byggnadsnamndens beslut enligt denna lag far dverklagas hos lans-
styrelsen.
Lansstyrelsens beslut far dverklagas hos mark- och miljédomstol.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juni 2014. Genom lagen upphévs
lagen (1993:320) om byggfelsférsakring m.m.

2. Den upphéavda lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m. géller
dock fortfarande for mal och arenden om fardigstallandeskydd som har
péborjats fore den 1 juni 2014 och mal och drenden som avser dverkla-
gande av beslut i ett sddant mal eller arende till dess malet eller arendet
ar slutligt avgjort.

3. Bestdmmelserna i 2-9 88 den upphévda lagen (1993:320) om bygg-
felsforsékring m.m. galler dock fortfarande for byggfelsférsakringar som
har tecknats fore den 1 juni 2014.

4. Bestdimmelserna i 16-21 8§ den upphdvda lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. galler dock fortfarande for avtal om féardigstal-
landeskydd som har ingatts fore den 1 juni 2014.

Prop. 2013/14:125
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Forslag till lag om &ndring i plan- och

bygglagen (2010:900)
Harigenom foreskrivs att 10 kap. 16, 19 och 23 §§ plan- och bygglagen

(2010:900) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

10 kap.

Om samradet avser en atgard for
vilken det kravs en byggfelsforsak-
ring eller ett fardigstallandeskydd
enligt lagen (1993:320) om bygg-
felsforsakring m.m., ska bygg-
nadsnamnden ge forsakringsgiva-
ren eller den som svarar for far-

16 8§

Om samradet avser en atgard for
vilken det kravs ett fardigstéllan-
deskydd enligt lagen (2014:000)
om fardigstallandeskydd, ska
byggnadsnamnden ge den som
svarar for skyddet tillfalle att delta
i samréadet.

digstallandeskyddet tillfalle att
delta i samradet.

198

Vid det tekniska samradet ska man gé igenom

1. arbetets planering och organisation,

2. byggherrens forslag till kontrollplan och de handlingar i 6vrigt som
byggherren har gett in,

3. hur férekomsten av tankbart farligt avfall har inventerats, om sam-
radet avser en rivningsatgard,

4. behovet av att byggnadsnamnden gor arbetsplatsbesok eller av andra
tillsynsatgarder,

5. behovet av en byggfelsforséak-
ring eller ett fardigstallandeskydd,

6. behovet av utstakning,

7. byggnadsnamndens behov av ytterligare handlingar infor beslut om
kontrollplan eller startbesked, och

8. behovet av ytterligare sammantréaden.

5. behovet av ett fardigstéllande-
skydd,

238
Byggnadsnamnden ska med ett startbesked godkanna att en atgédrd som
avses i 3 § far paborjas, om
1. dtgarden kan antas komma att uppfylla de krav som galler enligt
denna lag eller foreskrifter som har meddelats med stdd av lagen,
2. ett bevis om att det finns en 2. ett bevis om att det finns ett

bygafelsforsakring eller ett fardig-
stéllandeskydd som avses i 16 §
har visats upp for ndmnden, om
det kravs en sadan forsakring eller
ett sadant skydd,

fardigstallandeskydd som avses i
16 § har visats upp for ndmnden,
om det krévs ett sddant skydd,

3. ett bevis om besked om skyddsrum har visats upp fér ndmnden,
om det kravs ett sddant besked enligt 3 kap. 4 § lagen (2006:545) om

skyddsrum, och



4. en redovisning av alternativa energiférsorjningssystem har visats Prop. 2013/14:125
upp for namnden, om en sadan redovisning kravs enligt 23 § lagen
(2006:985) om energideklaration fér byggnader.

Denna lag tréder i kraft den 1 juni 2014.
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Med utgangspunkt i de forslag som har lamnats av flera tidigare utred-
ningar samt den kritik som har framforts i remissvaren till dessa, har det
framkommit ett behov av att utreda forutsattningarna for och konsekven-
serna av att helt eller delvis upphéva lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sékring m.m. | departementspromemorian Avskaffande av den obligato-
riska byggfelsforsakringen fran Miljodepartementet (Ds 2011:2) foreslas
att lagen om byggfelsforsédkring m.m. upphévs och att lagens bestdmmel-
ser om fardigstallandeskydd fors dver i en ny lag om fardigstallande-
skydd. En sammanfattning av promemorian aterfinns i bilaga 1. Prome-
morians lagforslag aterges i bilaga 2. Promemorian har remissbehand-
lats. En forteckning dver remissinstanserna finns i bilaga 3. En samman-
stillning av remissvaren finns tillgdnglig i Socialdepartementet
(S2011/600/PBB).

Flera remissinstanser efterlyste alternativa eller modifierade forslag for
att uppna ett gott konsumentskydd vid ett avskaffande av obligatoriet att
teckna byggfelsforsakring. Regeringen gav darfor i tilldggsdirektiv upp-
drag till Byggkravsutredningen (S 2011:10) att utreda behovet av att ge
konsumenter ett ekonomiskt skydd i de fall det under den lagstadgade
tiodriga reklamationstiden i 61 § konsumenttjanstlagen (1985:716) re-
spektive 4 kap. 19 b § jordabalken upptrader ett fel eller skada till f6ljd
av fel i ett smdhus som uppforts eller byggts till av en naringsidkare
(smahusentreprenad), eller som en konsument kopt av en naringsidkare
och konsumenten inte far rattelse genom reklamation. Utredaren skulle
ocksa lamna forslag pa hur ett sadant skydd skulle kunna utformas (dir.
2012:88). Utredaren dverlamnade i april 2013 sitt slutbetdnkande Rétta
byggfelen snabbt! — med effektivare foreldgganden och forsékringar
(SOU 2013:10). En sammanfattning av betankandet aterfinns i bilaga 4.
Utredningens lagforslag aterfinns i bilaga 5. Betankandet har remisshe-
handlats. En forteckning Over remissinstanserna finns i bilaga 6. En
sammanstallning av remissvaren finns tillganglig i Socialdepartementet
(S2013/3763/PBB).

Propositionens forslag i avsnitt 6.2 om vissa villkor i ett avtal om
fardigstallandeskydd, avsnitt 6.3 om &ndrad instansordning och avsnitt 8
om 6vergangshestammelser for redan tecknade byggfelsforsakringar och
ingangna avtal om fardigstallandeskydd har varit foremal for ett kom-
pletterande remissforfarande och har sénts ut till ett begransat antal re-
missinstanser. Lagforslagen aterfinns i bilaga 7. En forteckning over
remissinstanserna finns i bilaga 8. En sammanstéllining av remissvaren
finns tillganglig i Socialdepartementet (S2013/8074/PBB).

Lagradet

Regeringen beslutade den 16 januari 2014 att inhdmta Lagréadets yttrande
over de lagforslag som finns i bilaga 9. Lagréadets yttrande finns i bilaga
10. Lagradet lamnar forslaget om att upphava lagen om byggfelsforsak-
ring m.m. utan erinran. Nar det géller forslaget till ny lag om féardigstal-
landeskydd finner Lagradet att forslaget har sadana brister att det inte bor
genomforas utan en vasentlig omarbetning. Lagradets synpunkter
behandlas i avsnitten 5.1, 6.1 och 8.



4 Bakgrund och géllande rétt

4.1 Bakgrund

Lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m. foregicks av lagen
(1991:742) om byggnadsgaranti (prop. 1990/91:189, bet. 1990/91:
BoU19, rskr. 1990/91:353) som riksdagen antog varen 1991. Lagen in-
nebar att inga flerbostadshus fick pabérjas eller byggas om av en na-
ringsidkare utan en garantiutfastelse fran ett s.k. garantibolag. Utfastelsen
skulle galla i tio &r och innebar att garantibolaget bekostade avhjalpande
av brister, som inte var utan betydelse i byggnaden, om bristen bestod i
avvikelse fran fackmassigt godtagbar standard betraffande byggnadsar-
betena. Garantibolaget hade ratt att &terkrava kostnaden av den som
orsakat felet. Ursprungligen skulle lagen tillampas ndr anstkningar om
bygglov for byggnader som omfattas av lagen kom in till byggnads-
namnden efter den 1 januari 1992. Denna tidpunkt senarelades tva
ganger, dels hosten 1991 till den 1 juli 1992 (bet. 1991/92:BoU7, rskr.
1991/92:76) dels varen 1992 till den 1 juli 1993 (bet. 1991/92: BoU26,
rskr. 1991/92:245).

I betdnkandet En Gversyn av byggnadsgarantilagen m.m. (bet. 1991/92:
BoU26) foreslog bostadsutskottet att riksdagen skulle skjuta upp tiden
for lagens ikrafttradande till den 1 juli 1993 samt att riksdagen som sin
mening skulle ge regeringen till kdnna att en 6versyn av byggnadsgaran-
tilagen borde gdras och att regeringen hosten 1992 skulle redovisa ett
alternativt forslag till den davarande lagen. Riksdagen beslutade i enlig-
het med forslagen i betdnkandet. Skalen till att bostadsutskottet foreslog
en Oversyn redan innan lagen hade tratt i kraft var att lagstiftningen i
vissa hanseenden kunde ha fatt en mindre rationell utformning. Behov av
speciella garantibolag och en for dessa gemensam byggnadsgaranti-
namnd ansdgs kunna skapa en onddig administration. Reglerna om
regress/aterkrav riskerade att leda till att entreprendrer, materialleveran-
térer och konsulter i sin tur tvingades att skydda sig med forsakringar.
Eventuellt kunde lagen vara svar att forena med EG:s regler pa omradet.
Enligt bostadsutskottet skulle ett system med s.k. objektférsakringar
Overvagas.

Inom Néringsdepartementet upprattades en promemoria, Byggfelsfor-
sékring — en garanti for sunda hus (Ds 1992:63), dér resultatet av den
dversyn som riksdagen begart redovisades. | promemorian diskuterades
forutom lagen om byggnadsgaranti, tre mojligheter till ett forsakringsba-
serat skydd for de boende mot daligt inomhusklimat. Ett alternativ be-
handlade en byggfelsforsakring av objektmodell som skulle finnas till-
ganglig pa marknaden och tecknas frivilligt. Ett annat alternativ behand-
lade en byggfelsforsakring som villkor for statligt finansiellt stod. Ett
tredje alternativ angav forutsattningarna for en lagreglerad byggfelsfor-
sakring som villkor for att fa paborja byggnadsarbeten.

Den proposition som foljde byggde pd promemorians tredje alternativ
och den 1 juli 1993 tradde lagen om byggfelsforsékring i kraft (prop.
1992/93:121, bet. 1992/93:BoU22, rskr. 1992/93:302) och ersatte lagen
om byggnadsgaranti. Lagen om byggfelsforsakring avsag bostadshus for
permanentboende. N&r en néaringsidkare uppforde ett bostadshus eller i
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och som avsevart forlangde byggnadens brukstid, kravdes att det for
byggnadsarbetet skulle finnas en byggfelsforsakring.

Lagen om byggfelsforsakring omfattade samtliga permanentbostéader.
For en- och tvabostadshus som hade ett sadant garanti-, forsakrings- och
avtalsskydd som utgjorde villkor for statlig bostadsfinansiering behdvdes
dock ingen byggfelsforsakring.

En forutsattning for statligt bostadsstod var att det till skydd for kon-
sumenten (huségaren) fanns en garanti for att huset uppférdes och féardig-
stalldes i enlighet med vad den som ska uppféra huset har atagit sig i
avtal (produktionsgaranti). Ytterligare en forutsattning for statligt bo-
stadsstod var att byggherren hade ett avhjdlpandeskydd (ansvarsutfés-
telse) som téickte skador som visade sig under tiden fran slutbesiktning
och tio ar framat.

I propositionen Starkt konsumentskydd vid smahusbyggande (prop.
2003/04:45 s. 91) uttalades att den viktigaste drivkraften for smahusbyg-
gare att teckna skydd och forsakringar hade forsvunnit i och med att det
statliga bostadsstodet upphorde. Det papekades dven att bendgenheten att
teckna forsékringar syntes ha minskat och att detta hade medfért att allt
fler konsumenter kommit att std utan den typ av skydd som forsakring-
arna ger. Regeringen foreslog darfor att det i lagen om byggfelsforsék-
ring skulle inforas regler om ett obligatoriskt fardigstallandeskydd (mot-
svarande produktionsgarantin) och att det bl.a. skulle fortydligas att reg-
lerna om byggfelsforsakring dven omfattade smahus. Genom de and-
ringar som tradde i kraft den 1 januari 2005, inférdes det i lagen om
byggfelsforsakring regler om obligatorisk byggfelsférsakring och fardig-
stallandeskydd for sméahus (prop. 2003/04:45, bet. 2003/04:L.U25, rskr.
2003/04:240).

Den 1 januari 2005 utokades saledes tillampningsomradet for lagen om
byggfelsforsakring till att omfatta samtliga en- och tvabostadshus (lagen
fick aven en ny forfattningsrubrik). Lagen omfattar numera aven smahus
som inte &r avsedda for permanent bruk. Reglerna ar dock utformade sa
att byggnadsnamnden i frdga om smahus som inte ska anvandas for per-
manentboende, kan besluta om undantag fran det obligatoriska skyddet.
Om byggnadsnamnden bedémer att det i friga om ett sméahus behovs en
byggfelsforsikring ska en sadan forsakring finnas aven vid tillbyggnad
och vid vissa anmalningspliktiga atgérder. Dessutom infordes det i lagen
bestdammelser om att det ska finnas ett fardigstallandeskydd nér en néa-
ringsidkare for en konsuments rakning uppfor ett smahus och vid vissa
byggnadsarbeten pa sadana hus. Fardigstallandeskyddet, som kan bestd
av en forsakring eller en bankgaranti, ska trygga att entreprenaden far-
digstalls.

Genom lagandringen 2005 utvidgades tillampningsomradet for den
obligatoriska byggfelsforsakringen till att &ven omfatta s.k. sjalvbyggare,
dvs. privatpersoner som i egenskap av konsument utfor atgarder pa ett
hus som han eller hon sjalv bor eller avser att bo i.

Den 2 maj 2011 andrades lagen med innebdrden att kravet pa byggfels-
forsakring inte ska galla for atgarder som utfors av byggherren i egen-
skap av konsument av huset (prop. 2009/10:170, bet. 2009/10:CU25,
rskr. 2009/10:366). Undantaget galler saval sjalvbyggaren sjalv som hans
eller hennes anstéllda. Vid samma tidpunkt gjordes ett antal foljdand-



ringar med anledning av den nya plan- och bygglagen (2010:900), for-
kortad PBL.

4.2 Gallande ratt

Byggfelsforsakring

Enligt lagen om byggfelsforsakring m.m. ska det finnas en byggfelsfor-
sékring vid en nybyggnad eller ombyggnad som avses i 1 kap. 4 § PBL,
om byggnaden helt eller till 6vervégande del &r avsedd att anvéndas som
bostad for permanent bruk.

| frdga om en- eller tvabostadshus (smahus) galler i stallet att en bygg-
felsforsakring ska finnas vid en nybyggnad och tilloyggnad eller en at-
gard som ar anmélningspliktig enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 8 § PBL, om det finns behov av en sadan forsakring. En
byggfelsforsakring behdvs inte for atgarder som enligt 9 kap. 4 § PBL
inte kraver bygglov eller tgarder som utfors av byggherren i egenskap
av konsument av huset.

Den eller de kommunala nd&mnder som fullgér uppgifter inom plan-
och byggnadsvasendet (byggnadsndmnden) prévar behovet av en forsak-
ring nér ett smahus byggs till eller ar féremal for en anmalningspliktig
atgard. Om ett smahus inte ska anvandas for permanent bruk, far namn-
den besluta att nagon byggfelsforsakring inte behovs. Vid behovsprov-
ningen ska byggnadsndmnden sdrskilt ta h&nsyn till de berdknade kost-
naderna for atgarden och forsakringen samt risken for allvarliga fel och
skador. Enligt forarbetena (prop. 2003/04:45 s. 151) bor det normalt inte
férekomma att atgarder som kan beraknas kosta mer &n tio basbelopp
genomfors utan att det finns nagon forsakring.

Den som for egen rakning utfor eller later utfora ett byggnadsarbete
(byggherren) ska se till att det finns en byggfelsforsakring, om det krévs
en sadan enligt lagen.

En byggfelsforsékring ska omfatta skalig kostnad for att avhjalpa fel i
byggnadens konstruktion, i material som har anvénts i byggnadsarbetet
eller i utférandet av arbetet, och skélig kostnad for att avhjélpa skador pa
byggnaden som orsakats av felet.

En byggfelsforsakring behdver dock inte omfatta fel eller skador som
maste antas sakna betydelse for byggnaden eller fér dem som bor eller
vistas i byggnaden. Den behover inte heller omfatta skador som normalt
tacks av andra forsékringar, exempelvis fastighetsforsakring, maskinfor-
sékring eller villaforsékring.

Med fel ska enligt forsakringen avses avvikelse fran fackmassigt god-
tagbar standard vid den tid da arbetet utfordes. Forsakringen omfattar
darfor inte s.k. utvecklingsfel, som har uppstatt trots att arbetet var fack-
massigt nar det utférdes.

En byggfelsforsakring ska omfatta fel eller skador som visar sig efter
det att byggnadsarbetet godkéndes vid en av forsékringsgivaren angiven
besiktning och som anmals inom tio ar efter ett sddant godkannande. |
fraga om smahus ska, om en sadan besiktning inte har gjorts, forsak-
ringen omfatta fel eller skador som visar sig efter det att byggnadsarbetet
godkéndes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjinstlagen
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anmals inom tio ar darefter.

En byggfelsforsékring ska gélla &ven om den forsdkrade byggnaden
overgar till ny agare.

En byggfelsforsakring far, utéver vad som féljer nedan, inte innehalla
villkor som inskranker forsakringshavarens rétt till ersattning.

En byggfelsforsakring ska innehalla villkor som sékerstaller att ersétt-
ning for kostnad anvands for att avhjalpa felet eller skadan pa ett till-
fredsstallande satt.

En byggfelsforsakring far dessutom innehalla villkor om att kostnader
for fel som har véllats av den som ar byggnadens 4gare eller av hans eller
hennes anstallda ersatts endast om felet har vallats dven av ndgon annan
eller om det annars finns sarskilda skal for det. Betraffande sméhus far
villkoret dven avse fel som har vallats av en tidigare agare till huset eller
av hans eller hennes anstallda.

En byggfelsforsikring far vidare innehalla villkor om att kostnader for
fel eller skador som omfattas av en lamnad garanti eller av felansvar
enligt 59 § konsumenttjanstlagen endast ersatts om det visas att den an-
svarige inte kan fullgora sitt atagande eller, i frdga om smahus, om det
visas antingen att den ansvarige inte kan fullgora sitt atagande eller att
atagandet inte fullgors eller kan vantas bli fullgjort inom skalig tid.

En byggfelsforsakring far innehalla villkor om att 4garen ska svara for
en viss sjalvrisk. | frdga om smahus far sjalvrisken uppga till hogst ett
halvt prisbasbelopp for varje fel eller skada. Den sammanlagda sjélvris-
ken for flera fel eller skador far inte Overstiga ett och ett halvt prisbas-
belopp. | forsakringsvillkoren far dock foreskrivas att fel eller skador
som kostar mindre an 0,2 prisbasbelopp att atgérda inte ersétts.

En byggfelsforsakring far innehalla villkor om att forsakringsgivarens
ansvar for fel och skador ar begransat till ett visst belopp per byggnad
och till ett visst belopp for samtliga av forsakringsgivaren under ett ka-
lenderdr utfardade byggfelsforsakringar. 1 friga om smahus far forsak-
ringsheloppet per byggnad inte sattas lagre an kostnaderna for de atgér-
der som har foranlett att forsékringen tecknades och som omfattas av
forsakringen. Vid bestdmmandet av forsékringsbeloppet ska hansyn tas
till penningvérdets forandring.

En byggfelsforsakring ska innehalla villkor om att en forsakringsgi-
vare, som har betalat ut ersattning pa grund av forsakringen, évertar den
ratt till ersattning som agaren kan ha mot den som pa grund av avtal eller
eget vallande eller pa annan grund &r ersattningsskyldig med anledning
av felet eller skadan och som inte agaren sjalv tar i ansprak. En byggfels-
forsakring ska ocksa innehalla villkor om att byggnadens agare inte far
till nackdel for forsdkringsgivaren genom avtal avsdga sig den ratt till
erséattning som tillkommer honom eller henne enligt avtal eller allménna
skadestandsrattsliga bestammelser.

Forsakringsgivaren och forsakringshavaren far, efter det att forsak-
ringen har tecknats, inte traffa avtal som medfor att forsakringsvillkoren
inte langre uppfyller lagens krav pa en byggfelsforsikrings innehall.

En forsakringsgivare far inte vagra den som &r skyldig att ha en bygg-
felsforsakring att teckna en sadan forsakring, om forsakringsgivaren
marknadsfor byggfelsforsakringar. Forsakring far dock vagras om det
med héansyn till skaderisken eller nagon annan sarskild orsak finns skal



till detta. Om en forsakringsgivare, i strid mot ovan bestdimmelse, har
végrat att meddela en byggfelsforsakring, ska allman domstol pé& yrkande
av den som har begart att fa teckna en sadan forsakring, forklara att
denne har ratt att teckna forsékringen.

Fardigstallandeskydd

Om en naringsidkare har atagit sig att for en konsuments rakning utféra
arbeten som avser ett smahus ska det enligt lagen om byggfelsforsakring
m.m. finnas ett fardigstallandeskydd, som bestar av en forsékring eller en
bankgaranti. Kravet pd fardigstallandeskydd galler alltsd enbart nar at-
garden utfors av en naringsidkare for en konsuments rikning. Nagot
fardigstéllandeskydd behdver inte finnas ndr en naringsidkare uppfor
huset 4t sig sjalv — oavsett om han eller hon avser att senare sélja det till
en konsument — och inte heller nar en konsument sjalv utfor atgarden,
utan anlitande av ndringsidkare (jfr prop. 2003/04:45 s. 157).

Ett fardigstallandeskydd ska finnas vid en nybyggnad, en tillbyggnad
eller en atgard som ar anmalningspliktig enligt foreskrifter som har med-
delats med stod av 16 kap. 8 § PBL. Nar det géller andra atgarder &n
nybyggnad géller dock kravet pé ett fardigstallandeskydd bara om det
finns behov av ett sddant skydd. Ett fardigstallandeskydd behovs inte for
atgarder som enligt 9 kap. 4 § PBL inte kriver bygglov. Termerna “ny-
byggnad” och tillbyggnad” i lagen Overensstimmer med de motsva-
rande termer som finns i PBL (jfr prop. 2009/10:170 s. 517).

Byggnadsnamnden provar behovet av ett fardigstallandeskydd nér ett
smahus byggs till eller ar foremal for en atgard som ar anmalningspliktig.
Om ett sméhus inte ska anvandas for permanent bruk, far namnden be-
sluta att nagot fardigstallandeskydd inte behovs. Vid behovsprovningen
ska byggnadsndamnden sarskilt ta hansyn till de berédknade kostnaderna
for naringsidkarens ataganden och kostnaderna for fardigstallandeskyd-
det.

Byggherren, dvs. konsumenten, ska se till att det finns ett fardigstéal-
landeskydd, om det kravs ett sédant enligt lagen.

Ett fardigstallandeskydd ska omfatta skélig ersattning for extra kostna-
der for att slutfora arbetena, kostnader for att avhjélpa fel som en besikt-
ningsman har anmarkt pa vid en slutbesiktning enligt 53 § konsument-
tjanstlagen, och kostnader for att avhjélpa skador pa byggnaden som har
orsakats av sadana fel.

Fardigstallandeskyddet ska, till den del det avser ersattning for extra
kostnader for att slutfora arbetena, fa tas i ansprak om naringsidkaren
hamnar i sadant dréjsmal som ger konsumenten rétt att hdva avtalet en-
ligt 29 § konsumenttjanstlagen. Till den del fardigstallandeskyddet avser
ersattning for att avhjalpa fel och skador ska det fa tas i ansprak om na-
ringsidkaren har gtt i konkurs eller av annan anledning inte kan fullgora
sitt atagande.

Ett avtal om fardigstallandeskydd far, utéver vad som féljer nedan, inte
innehalla villkor som inskranker konsumentens ratt att ta fardigstallande-
skyddet i ansprak. Avtalet far inte heller innehalla villkor om att konsu-
menten ska svara for en viss sjalvrisk.

Ett avtal om fardigstallandeskydd ska innehalla villkor som sékerstaller
att belopp som tas i ansprak anvands for att tacka extra kostnader for att
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slutféra arbetena och kostnader for att avhjalpa fel som en besiktnings-
man anmarkt pa vid en slutbesiktning samt skador som orsakats av
sadana fel.

Ett fardigstallandeskydd far begransas till ett visst belopp. Det ska
dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset for den at-
gérd som omfattas av skyddet.

Om ett avtal om fardigstallandeskydd innehaller ett villkor som innebér
att en begdran om att ta skyddet i ansprak maste framstallas inom viss
tid, far villkoret inte begransa konsumentens ratt att framstalla en sadan
begédran mer &n vad som framgar av lagen. Nar det galler ersattning for
extra kostnader for att slutfora arbetena, far ett sadant villkor innebéra att
begéran ska goras utan oskaligt dréjsmal efter det att konsumentens ratt
att hava avtalet med néringsidkaren har uppkommit. Nar det galler er-
séattning for kostnader for att avhjalpa slutbesiktningsanmarkningar m.m.,
far villkoret innebara att begaran ska goras inom ett ar fran den dag da
entreprenaden godkéndes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsument-
tjanstlagen.

Bestdmmelser om regressratt samt forbud mot &ndring av forsékrings-
villkor galler ett avtal om fardigstallandeskydd pa samma satt som har
redovisats ovan for byggfelsforsakring. Med férsakringsgivare jamstélls
da den som svarar for fardigstallandeskyddet och med forsikringshavare
jamstalls konsumenten.

Gemensamma bestammelser for bade byggfelsforsakring och fardigstal-
landeskydd

Genom en hanvisning till 10 kap. 23 § PBL framgar att ett byggnadsar-
bete inte far pdborjas forran ett bevis om byggfelsforsakring och fardig-
stéllandeskydd har foretetts for den eller de nd&mnder som fullgér kom-
munens uppgifter inom plan- och byggnadsvésendet.

Byggnadsnamndens beslut enligt lagen far 6verklagas hos lansstyrel-
sen. Lansstyrelsens beslut far éverklagas hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarréatten.

Anslutande bestammelser i PBL

Av 10 kap. 14 § PBL foljer att byggnadsnamnden, utan drojsmal efter att
ett lov har getts eller en anmélan enligt 9 kap. 16 § har kommit in, ska
kalla till ett sammantrade for tekniskt samrad om en av foljande tre forut-
sattningar ar uppfyllda. Den forsta ar att ett samrad kravs darfor att det
kravs en kontrollansvarig for atgarden. Den andra &r att ett samrad kravs
eftersom ett sddant samrad inte kan anses vara uppenbart obehdvligt. Den
sista omstandigheten ar att ett samrad kravs darfor att byggherren har
begart ett sddant samrad. En narmare redogdrelse for syftet med det tek-
niska samradet och under vilka forutsattningar det ska hallas finns i pro-
positionen En enklare plan- och bygglag (prop. 2009/10:170).

Om samradet avser en atgard for vilken det kravs en byggfelsforsak-
ring eller ett fardigstallandeskydd enligt lagen om byggfelsforsékring
m.m. ska namnden enligt 10 kap. 16 § PBL ge forsakringsgivaren eller
den som svarar for fardigstallandeskyddet tillfalle att delta i samradet.
Enligt 10 kap. 19 § 5 PBL ska man vid samradet g& igenom behovet av
en byggfelsforsakring eller ett fardigstallandeskydd.



Av 10 kap. 23 § 2 PBL foljer att byggnadsndmnden med ett startbesked Prop. 2013/14:125

ska godkanna att byggnadsarbetet far paborjas om ett bevis om att det
finns en byggfelsforsékring eller ett fardigstallandeskydd har visats upp
for namnden, om det kréavs en sadan forsakring eller ett sddant skydd.

3) Den obligatoriska byggfelsforsdkringen
avskaffas

5.1 Lagkravet pa byggfelsforsakring tas bort och
nagot nytt obligatorium infors inte

Regeringens forslag: Lagen (1993:320) om byggfelsforsékring m.m.
ska upphavas och kravet pa obligatorisk byggfelsforsakring vid bo-
stadshbyggande tas bort.

Regeringens beddmning: Byggkravsutredningens forslag om en
obligatorisk atgardandeforsakring bor inte genomforas.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: En majoritet av de remissinstanser som har ut-
tryckt en uppfattning, déribland samtliga kommuner och lénsstyrelser
och Sveriges Kommuner och Landsting, stddjer promemorians forslag.
De som motsétter sig ett borttaget obligatorium gor det med olika moti-
veringar. Konkurrensverket och Kungliga Tekniska Hégskolan anser att
konsekvenserna av ett borttaget obligatorium maste belysas ytterligare
innan ett beslut fattas. Konsumentverket delar denna synpunkt och efter-
lyser darutover forslag pa alternativ som beaktar ett hogt konsument-
skydd. | detta far man stod aven fran remissinstanser som tillstyrker ett
borttaget obligatorium. Sveriges forsakringsformedlares férening, SBC
ek. for. (numera Bostadsratterna) och Marsh AB, férordar olika modifie-
ringar av lagstiftningen for att atgarda upplevda brister. Svensk Forsak-
ring, FOorsakrings AB Bostadsgaranti och Gar-Bo Forsékring AB anser
att promemorian innehdller sddana brister att den inte bor ligga till grund
for beslut om féréndringar i lagstiftningen.

Utredningens forslag: Overensstimmer inte med regeringens bedém-
ning.

Remissinstanserna: En stor majoritet av remissinstanserna uppfattar
utredningens forslag som en klar forbattring jamfért med den befintliga
byggfelsforsakringen och manga tillstyrker ocksa att utredningens forslag
genomfors. Aven positiva remissinstanser lamnar dock synpunkter pa
atgardandeforsakringens tillampningsomrade, omfattning, forsakrings-
belopp och sjélvrisk. Forsékringsbranschens fortradare framfér andra
synpunkter. Svensk Forsakring menar att forslaget om &tgardandeforsak-
ring ger forsakringsgivarna nya och for normal férsékringsverksamhet
frammande roller utan att utredningen narmare har analyserat konsekven-
serna av vad som forslagits. Forsékringsgivare kan férutom en utred-
ningsroll i realiteten &ven fa rollen som projekt- och/eller byggledare,
vilket &r en helt ny uppgift fér forsékringsgivaren dar det i dag helt sak-
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nas kompetens och kunnande inom forsékringsverksamheten. Denna
utvidgning av forsakringsgivarens ansvar, inbegripet en omfattande ad-
ministration, kommer att medftra en vasentlig férdyring av premierna i
jamforelse med i dag. Svensk Forsakring anfor vidare att det finns risk
for att nya aktorer avstar fran att trada in pa marknaden framst p.g.a.
atgardandeforsakringens krav pa forsdkringsgivarna i atgardandedelen
samt det faktum att atgardandeforsakringen dven ska omfatta skador
p.g.a. utvecklingsfel dar omfattningen av risken ar mycket svér att upp-
skatta och dar det for narvarande finns en oklarhet om aterforsakring ar
majlig. Dessutom finns enligt Svensk Forséakring en pataglig risk for att
sarskilt de mindre bolagen som i dag ar verksamma p& marknaden kan fa
svart att utoka sin administration och rekrytera den ytterligare kompetens
som kravs for att kunna mota kraven som stalls pé atgardandeforsak-
ringen. Sammantaget finns det en risk for att det kan uppsta en situation
dar byggandet av smahus, bostadsratter och agarlagenheter blir lidande
och majligen kommer att avstanna helt till foljd av att atgardandeforsak-
ring inte kan erhallas. Forsakrings AB Bostadsgaranti tror inte att forsla-
get uppmuntrar nya aktérer att trdda in, snarare ar det sannolikt att for-
sékringsndd skulle bli foljden om forslaget genomfors. Det finns redan i
dag ett motstand hos ménga forsakringsbolag att iklada sig sddana risker
som byggfelsforsakringen innebar. Atgardandeforsiakringen innebér
dessutom att forsakringsbolaget ska iklada sig rollen som byggherre.
Detta strider mot de principer som flertalet sakférsakringsbolag i dag
arbetar efter. Det 3ga bostadsbyggandet i Sverige innebar ocksa att
marknaden for byggfelsforsakringar redan i dag ar for liten fér mer an ett
begransat antal aktorer. Gar-Bo Forsékring AB anger visserligen att man
raknar med att kunna erbjuda en forsakring i linje med utredningens
forslag, men anger samtidigt att de ser som en forutsattning att forslaget
andras sa att forsakringsgivaren ges mojlighet att kontantreglera de fel
och skador som ska atgardas. Utredningens forslag om att forsakringsgi-
varen ska atgarda fel och skador bor andras. GIS Forsakringskonsult AB
ifragasatter det som star i utredningen om att man genom kontakter med
forsakringsbranschen fétt indikationer pa att intresset for den foreslagna
forsakringen &r storre &n for den nuvarande byggfelsforsékringen. GIS
Forsakringskonsult AB efterlyser hur utredningen kommit fram till denna
slutsats och staller fragan om det kommer att finnas nagra aktorer som
vill tillhandahalla den foreslagna atgardandeforsakringen. Den har fortfa-
rande en lika lang “svans” (10 ar rdknat frdn dagen efter en godkind
slutbesiktning), den har fatt en avsevart 6kad omfattning samtidigt som
det kravs en mycket storre bemanning hos tilltankta aktorer da man san-
nolikt ska hantera en betydande skademéngd, utféra skadeutredningar,
forfatta atgardandeplaner (som dven ska foljas upp), regressa mot skade-
vallare i en 6kande omfattning samtidigt som utredningen indikerar en
mycket blygsam premiehgjning. Hur detta ska leda till ett dkat intresse
hos de aktorer som ar verksamma pa den Svenska forsakringsmarknaden
ar enligt GIS Forsékringskonsult AB en gata.

Skalen for regeringens férslag och bedémning

Den obligatoriska byggfelsforsékringen har tre delvis sammanfallande
syften.



- Den ska skydda boende mot ohélsa genom att sakerstalla att det alltid
finns resurser att snabbt atgérda fel och skador i bostadshus som kan
paverka de boendes halsa.

- Den ska befordra en god byggkvalitet genom att skapa ekonomiska
incitament for den som konstruerar och uppfér en byggnad att géra
ratt.

- Den ska ge ett ekonomiskt skydd, sarskilt for konsumenter, mot stora
ovintade kostnader for att atgarda fel.

Erfarenheterna efter snart 20 ar &r att forsakringen inte pa nagot verk-
ningsfullt satt bidrar till ndgot av sina syften. Orsakerna till detta be-
handlas nedan. Under dessa forutsattningar ar det inte ansvarsfullt att
uppratthalla ett obligatorium som innebar kostnader och krangel for fo-
retag och enskilda.

Regeringen har dvervagt olika modifieringar av byggfelsforsakringen
liksom ett forslag p& en annan forsakring med inriktningen att skapa ett
battre konsumentskydd. Aven dessa 6vervaganden redovisas nedan.

Skydd mot ohélsa

Byggfelsforsakringen som skydd mot ohélsa &r en bland manga éatgarder
fran samhallets sida for att uppratthalla en halsosam boendemiljé. Enligt
8 kap. 4 & plan- och bygglagen (2010:900), forkortad PBL, ska nya
byggnader uppfylla nio sa kallade tekniska egenskapskrav, varav flera
har direkt koppling till de boendes hélsa och sdkerhet. | plan- och bygg-
forordningen (2011:338), forkortad PBF, &r kraven ytterligare precise-
rade. Kraven omfattar alla byggnader, dvs. dven sadana som inte omfat-
tas av forsdkringskravet. Ansvaret for att uppfylla de tekniska egen-
skapskraven ligger pa byggherren, vilket ar samma person som ar skyldig
att se till att det finns en byggfelsforsakring.

Fastighetsagare ar enligt 8 kap. 14 § PBL skyldiga att underhalla
byggnader si att egenskaper motsvarande de lagkrav som gallde nar
byggnaden uppférdes i huvudsak bevaras. Den fastighetsdgare som hyr
ut bostader ar enligt 12 kap. 15 § jordabalken skyldig att halla lagenheten
i fullt brukbart skick, vilket bl.a. innebér att det inte far forekomma sad-
ana brister i frdga om hallfasthet, brandsakerhet eller sanitdra forhallan-
den som inte sk&ligen kan godtas.

Enligt 9 kap. 9 § miljobalken ska bostader och lokaler for allménna
andamal brukas pa ett sddant satt att olagenheter for manniskors halsa
inte uppkommer. Agare eller nyttjanderattshavare till berérd egendom
ska vidta de atgarder som skaligen kan krévas for att hindra uppkomsten
av eller undanréja olagenheter for ménniskors halsa. Kommunerna har ett
tillsynsansvar enligt lagstiftningen och kan med stdd av detta begéra att
t.ex. radonmatningar utfors.

| PBF finns bestdmmelser om besiktning av ventilationssystem for att
sékerstalla ett tillfredsstallande inomhusklimat. Besiktning ska ske innan
systemet tas i bruk, och darefter dterkommande. Smahus &r undantagna
fran aterkommande besiktning.

Som framgar har samhallet lagt ett omfattande ansvar pa byggherrar
och fastighetségare for att byggnader inte ger upphov till ohélsa. Detta
ansvar gar langt utover vad som omfattas av den obligatoriska byggfels-
forsakringen i och med att andra byggnadstyper &n bostadshus omfattas,
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Byggfelsforsakringen kan dessutom bara utnyttjas om det som orsakar
ohdlsan géar att harleda till ett byggfel, dvs. fel i konstruktion, material
eller utforande av arbetet enligt vad som framgar av 2 § lagen (1993:320)
om byggfelsférsédkring m.m.

Byggfelsforsakringens mdjlighet att bidra till att forebygga ohélsa, be-
ror av om den bidrar till att en avhjalpande atgard kommer snabbare till
sténd, &n vad som annars vore fallet. Att uppna detta var ett huvudsyfte
bakom forslaget till lagen (1991:742) om byggnadsgaranti. | forarbetena
till lagen om byggfelsforsakring m.m., upprepas att ett snabbt avhjal-
pande av fel &r ett av de viktigaste motiven till en forfattningsreglering
(prop. 1992/93:121 s. 15). Redan i samma proposition klargjordes dock
att under garantitiden ska en fastighetségare i forsta hand vanda sig till
den entreprendr som ar ansvarig for felet. Forst nar denne inte kan full-
gora sitt atagande, t.ex. till foljd av konkurs, ska forsdkringsgivaren in-
gripa (s. 22).

Enligt de standardavtal (AB 04, ABT 06 och ABS 09') som i dag
tillampas pa byggmarknaden ansvarar entreprendren for alla vasentliga
fel om de beror pa entreprendrens vardslshet. Enligt kommentarerna till
AB 04 &r fel som innebdr fara for halsa och sékerhet normalt vasentliga,
och sa snart entreprendren avviker fran vad som anses fackmassigt anses
det utgéra vardsloshet. Dessa villkor géller under tio ar efter godkand
besiktning. | kombination med att det efter garantitiden &r byggherren
som ska visa att det ror sig om ett byggfel kommer forsékringsgivaren
normalt inte ingripa forran ansvarsfrgan ar utklarad och entreprendren
fatt mojlighet att atgarda felet. Byggfelsforsakringen har darfor inte kun-
nat medverka till den snabba process som var férhoppningen vid lagens
inforande. Darmed blir inte heller forsakringen nagot skydd mot ohélsa.

Befordra god byggkvalitet

N&r den obligatoriska byggfelsforsédkringen infordes hénvisade rege-
ringen till de motiv som redovisats i propositionen som féregick lagen
om byggnadsgaranti. | denna betonades att kvaliteten i byggnaden skulle
forbattras av den da foreslagna byggnadsgarantin pa tva satt. For det
forsta skulle den tiodriga garantitiden gora att alla byggfel skulle ga att
aterfora till entreprendren. | de standardvillkor som da gallde pa
byggmarknaden kravdes grov vérdsloshet for att ett fel skulle kunna
goras gallande mot entreprendren efter den tvadriga garantitiden i
entreprenadavtalet (prop. 1990/91:189 s. 13). Som redan har redovisats
har villkoren i standardavtalen &ndrats, varfor detta motiv inte langre &r
giltigt.

For det andra var tanken att de da tilltankta garantibolagen skulle pre-
miera foretag som levererar god kvalitet genom att differentiera premier

! Allmanna bestammelser AB 04 fér byggnads-, anlaggnings-, och
installationsentreprenader, Allmanna bestdmmelser ABT 06 for totalentreprenader
avseende byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten samt Allméanna bestdmmelser
for smahusentreprenader. De tva forstnamnda ar framtagna av Byggandets
kontraktskommitté, en partssammansatt ideell forening. ABS 09 &r framtagna av
Konsumentverket, Villadgarnas Riksférbund, Sveriges byggindustrier, TMF, Gar-Bo
Forsékring AB och Forsékrings AB Bostadsgaranti.



och avsta fran att stalla garanti for vissa nybyggnader med hanvisning till
byggherrens eller entreprendrens bristande yrkesskicklighet liksom
dessas ekonomiska forhallanden (s. 32 f). Vid inférandet av lagen om
byggfelsforsakring nagot ar senare forvantades forsakringsbolagen pa
samma satt uppratthalla byggkvaliteten genom differentierade premier
och genom att i vissa fall avsta fran att teckna forsakring, trots en i lagen
inskriven kontraheringsplikt. Regeringen gjorde da bed6mningen att
konkurrensen p&d marknaden skulle borga for att mojligheten att avsta
fran att teckna forsakring inte missbrukades (prop. 1992/93:121 s. 29).

| praktiken har antalet forsakringsgivare pd marknaden varit begransat.
De bolag som har valt att stélla ut forsakringar har ddrmed hamnat i en
situation dar de far kritik nastan oavsett sitt agerande. Bolagen kan vilja
att forsakra byggnader dar de ser stora risker for skador, och far da kritik
for att ta ut mycket hoga premier. De kan & andra sidan vélja att vagra att
teckna forsakringar till projekt dér féretag som beddéms sakna kompetens
eller ekonomisk uthallighet &r inblandade, och kommer da att kritiseras
for att agera konkurrensbegransande.

For att ha avsedd effekt maste forsakringspremierna variera med den
forvéantade kvaliteten pa de byggnader som uppfors. Vid kontakter med
de tva bolag som i dag staller ut byggfelsforsakringar for alla typer av
bostadshus, redovisar dessa att premierna for forsékringen till stor del
reflekterar entreprenadsumman och den aktuella entreprendrens solvens.
Utrymmet for att med hjélp av variationer i premierna befordra en god
byggkvalitet &r litet. N&r forsékringen tecknas med en néringsidkare som
byggherre finns dessutom en frihet att anpassa premien genom att teckna
forsakring med hdg sjalvrisk.

Det upptrader da och da mer generella fel i byggnader som &r en féljd
av en allmant anvand konstruktion eller material. Asbest, blabetong och
flytspackel &r material som i efterhand har visat sig ha negativa egen-
skaper, liksom byggmetoder ddr trd gjutits in i betong och vissa enstegs-
putsade vaggkonstruktioner. Ur byggkvalitetssynpunkt vore det onskvért
om dessa material och metoder aldrig hade kommit till anvandning. Det
har hittills inte ansetts rimligt att ensidigt lagga ansvaret for sdana ut-
vecklingsfel pa entreprendrerna, och darmed ticker inte heller byggfels-
forsakringen skador till foljd av utvecklingsfel.

Sammanfattningsvis har det inte gatt att avlasa i vad méan den obligato-
riska forsakringen bidrar till en kvalitetsforbattring. Det beror i forsta
hand pa att forsakringen innefattar andra risker som jamnar ut de premie-
skillnader som &r ténkta att premiera god kvalitet. Vissa mer generella
kvalitetshrister som inte har gétt att forutsaga, fangas inte heller av for-
sékringen.

Ekonomiskt skydd vid fel

Under tiden fram till 2005 tillampades bestdmmelserna om obligatorisk
byggfelsforsakring i praktiken enbart pa arbeten pa flerbostadshus.
Néagon samlad redovisning av skadeutfall och utbetalningar finns inte i
promemorian eller tidigare utredningar. Stora aktdrer som HSB och
SABO anger att de aldrig har nyttjat forsakringen for att fa ut ersattning.
Uppgifter fran GIS Forsakringskonsult AB fran 2009 om de éldre forsak-
ringar som man forvaltar visar att skador anmaldes kopplade till ca 3
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rum, fuktproblem pa vindar samt sattningsskador. | de 13 fall som har
slutreglerats uppgick skadeersattningen till belopp i intervallet 100 000
700 000 kronor. Den bild som framtrader ger inget motiv fér en obligato-
risk forsékring som skydd mot denna typ av ekonomiska skador.

Forst genom de lagéndringar som foreslogs i propositionen Stérkt kon-
sumentskydd for smahushyggande (prop. 2003/04:45) blev byggfelsfor-
sakringen ocksé ett ekonomiskt skydd for konsumenter. Eftersom lagénd-
ringen skedde for bara atta ar sedan r det i dag inte mojligt att géra en
fullstdndig utvérdering av hur byggfelsforsakringen har fungerat som
konsumentskydd. Forst efter det att forsakringstiden for ett antal arsklas-
ser av forsakringar har I6pt ut kommer det att ga att berakna vilka ersatt-
ningar som betalats ut, i férhallande till antalet forsakrade byggnader och
inbetalda premier.

Byggfelsforsakringen ger ekonomiskt skydd for smahuskonsumenter
bara i det speciella fall da smahuset ar nyuppfort och kostnaderna beror
pa att skador som beror pa fel som harror fran uppforandet behover at-
gardas. Vid kop av fastighet fran en naringsidkare finns inget motsva-
rande obligatorium fér konsumenten att forsakra sig mot den handelse att
séljaren av fastigheten skulle vara oférmdgen att ersdtta honom eller
henne for de fel som upptéacks intill tio ar efter kopet. De bada fallen &r
likvardiga vad galler partsforhallanden, risker och belopp, men behandlas
olika i lagstiftningen. | ett bredare perspektiv kan ocksd konstateras att
privatpersoner kan drabbas av andra skador pa sitt smahus som innebar
lika stora eller stérre kostnader. Skador till féljd av brand eller olika
vaderfenomen kan innebéra att hela byggnaden maste ateruppforas. Mot
sddana kostnader forvantas den enskilde forsakra sig i den omfattning
som han eller hon finner lampligt.

Mot bakgrund av de kontakter som enskilda tar med Regeringskansliet
kan konstateras att byggfelsforsakringen inte uppfyller alla konsumenters
forvantningar. Av de tvister som har avgjorts av Allménna reklamations-
namnden, liksom av det forsakringsbolagen framfort i sina remissvar,
framgar att det ar felaktiga forvantningar pa vad en byggfelsforsakring
ar, som skapar ett missndje. En konsument som har latit bygga ett nytt
hus har en forvantan pd att huset ska fungera i alla avseenden under en
tioarsperiod. Nagon siddan “funktionsgaranti” ldmnas dock aldrig av
nagon entreprendr, och har heller inget stod i konsumenttjanstlagen
(1985:716). Det ar byggnadens konstruktion, det anvanda materialet och
arbetets utférande som bade enligt lag och enligt avtal ska uppfylla vissa
krav vid tidpunkten for byggnadens férdigstallande. Forst nédr konsu-
menten lyckas visa att det foreligger ett fel i nagot av dessa avseenden,
och entreprendren underlatit att atgarda felet, trader byggfelsforsakringen
in.

De flesta konsumenter forvantar sig att ndr man anmaéler ett fel till sitt
forsakringsbolag s& kommer bolaget att utreda skadeorsaken och darefter
foresla en 16sning i form av atgarder eller ersattning. | byggfelsforsik-
ringsfallet &r det konsumenten som ska klarldgga orsakerna bakom en
observerad skada och den skadevallande, entreprendren, som i forsta
hand ska foresla losningar.

Sammanfattningsvis skyddar forsakringen privatpersoner som later
bygga smahus mot vissa kostnader under mycket speciella villkor. Bade



avgransningen av vad forsakringen tacker och kravet pa konsumenten att
vara aktiv for att ta del av skyddet gor att det ekonomiska skyddet i
manga fall i praktiken ar bristfalligt.

En alternativ obligatorisk forsékring

Vid remissbehandlingen av promemorian har flera remissinstanser argu-
menterat for att de brister som byggfelsférsakringen uppvisar bor hante-
ras genom forandringar inom ramen for ett fortsatt obligatorium. Bo-
stadsratterna menar att problemet med forsakringen ar att den ar krang-
lig och ologisk och det &r osakert hur den ska tillampas. Sveriges forsak-
ringsformedlares férening anser att det sarskilt bér 6vervagas att starka
skyddet genom att forsakringen ska omfatta dven utvecklingsfel och att
forsakringen ska vara primér &ven under garantitiden, medan Marsh AB
forordar en forsakring avgransad till konsumentférhallanden.

Det regeringen har att ta stallning till & om det gar att motivera en
ordning dér allt bostadsbyggande i Sverige beldggs med en obligatorisk
kostnad, utan att det gar att motivera med tydligt identifierbara nyttor.
Regeringen bedémer mdjligheterna att modifiera eller erstta nuvarande
forsakring s att den uppfyller ett eller flera vasentliga syften enligt fol-
jande.

De brister i bostadsmiljén som kan ge upphov till ohélsa upptrader bara
i mycket begransad utstrackning i nya byggnader. Boverket har genom-
fort en storre undersokning av det svenska byggnadsbestandets standard
(Sa mar vara hus — redovisning av regeringsuppdrag betraffande byggna-
ders tekniska utformning m.m., Boverket, 2009). Dér redovisas fel i
byggnader som skulle kosta mer &n 50 000 kronor att atgéarda for flerbo-
stadshus och 10 000 kronor for smahus. Vad géller smahus uppvisar 36
procent av samtliga sméahus fuktskador enligt denna definition. Andelen
ar starkt stigande med byggnadens alder. Detsamma géller alla andra
typer av brister som har undersokts av Boverket. Problemet med ohélso-
samma boendemiljoer kraver darfor insatser som i forsta hand riktar sig
mot dldre byggnader. En forsakring kopplad till byggfel saknar potential
att fungera som ett verktyg i detta sammanhang.

For att hoja kvaliteten i nyproduktionen saknar den nuvarande bygg-
felsforsakringen en funktion som gor att kunskaper om uppkomna fel
aterfors till byggherrar, entreprendrer och Boverket som ansvarig myn-
dighet. Darmed forblir kunskaperna om vilken effekt forsakringen har pa
kvaliteten i byggandet osékra.

Den danska Byggeskadefonden har sedan 1986 haft funktionen att folja
upp och aterféra kunskaper om fel i allt offentligt subventionerat byg-
gande i Danmark. Fonden betalar ocksa for att atgarda byggfel och ska-
dor till foljd av dessa, och har regressratt gentemot den ansvarige entre-
prendren. Intakterna kommer fran en avgift pa 1 procent av entreprenad-
summan. Efter 25 ars verksamhet anses fonden pa ett mycket verksamt
satt ha bidragit till att hdja kvaliteten i det danska offentligt subvention-
erade byggandet. Att andelen byggnader med fel har sjunkit fran 30-35
procent till 2-3 procent anses i forsta hand bero pa att fonden dels vidtar
aterkommande besiktningar, dels staller samman och aterfor kunskap om
fel och skador.
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De danska erfarenheterna visar att det gar att forbattra byggkvaliteten
genom att skapa ett tydligt ekonomiskt ansvar for entreprendren for upp-
komna fel, men att de konkreta besiktningsatgarderna och aterforingen av
kunskaper om felen &r en viktigare komponent an den ekonomiska styr-
signalen. Denna slutsats talar mot en forsakringsmodell. Efter det att
premien har tecknats saknar ett forsakringsbolag motiv att uppmark-
samma byggfel. Regeringen beddémer dérfor att det &r oldmpligt att bygga
vidare pa en obligatorisk forsikring som instrument for en kvalitetsfor-
béttring.

En forsédkring som ekonomiskt skydd mot motpartens ovilja eller
oférmaga att fullfolja ett ingdnget avtal &r en vanlig foreteelse pad mark-
naden. Ett lagreglerat obligatorium kan bara motiveras om nagon av
avtalsparterna typisk sett befinner sig i underldage. Nar en konsument
bestaller uppforandet av ett smahus, eller koper ett nytt hus av en na-
ringsidkare, befinner sig konsumenten i ett sédant underlage. En obliga-
torisk konsumentskyddsforsakring skulle som Marsh AB anfort, déarfor
kunna vara ett alternativ till dagens byggfelsforsakring.

For att fa klarhet i behovet av ett ekonomiskt skydd for konsumenter i
de fall de inte far rattelse genom reklamation och for att fa forslag pa hur
ett sadant skydd kan utformas, gav regeringen den 6 september 2012
Byggkravsutredningen i uppdrag att utreda dessa fragor (dir. 2012:88).
Av direktiven framgdr att de remissynpunkter som lamnats pa promemo-
rian skulle végas in vid utformningen av utredningens forslag.

I sitt slutbetdnkande lamnar utredningen ett forslag till en alternativ
forsakring, av utredningen kallad atgardandeforsékring, som bl.a. tillgo-
doser de synpunkter Sveriges forsakringsférmedlares foérening lamnat.
Atgardandeforsikringen skiljer sig frén dagens byggfelsforsakring i bade
utvidgande och inskrénkande riktning. En inskrankning &r att de fel som
omfattas maste innebara en avvikelse fran de tekniska egenskapskraven i
PBL eller foreskrifter meddelade med stdd av lagen. En annan inskrénk-
ning &r att ersttningsheloppet kan begrénsas till femtio procent av den
totala byggkostnaden. En utvidgning ar att sddana utvecklingsfel som
inte ar fel i avtalsrattslig mening ska omfattas av forsakringen. Slutligen
innebar det framlagda forslaget att forsakringsgivaren &laggs en mycket
mera aktiv roll i bade utredning och skadereglering.

Fragan om ett aktivt forsakringsbolag som stod till konsumenten be-
handlades aven av Smahusutredningen i dess slutbetankande Konsu-
mentskyddet vid sméhusbyggande (SOU 2000:110) som féregick den
proposition dar konsumentskyddet fordes in i lagen om byggfelsforsak-
ring. Utredningen fann det svart att finna en lagstadgad form for en for-
sakring som ocksa innebar ett tagande av praktisk natur for forsakrings-
bolaget (s. 292). Regeringen instdmde i denna beddémning i proposition
2003/04:45 (s. 101). Av remissynpunkterna fran foretradare for forsak-
ringsbranschen pé Byggkravsutredningens forslag framgar att det ocksa i
dag kommer att vara svart att finna forsakringsbolag som vill vidga sitt
atagande pé detta satt. Att med de forutsattningarna foresla ett lagstadgat
obligatorium med det innehdll utredningen féreslagit vore inte ansvars-
fullt.

Utredningen satter genom sitt forslag an en géang fingret p& de in-
byggda svagheter i den nuvarande byggfelsforsékringen, som funnits
redan fran starten. For det forsta innebér en forsakring som ar subsidiar i



forhallande till entreprendren att komplicerade ansvarsforhallanden
maste prévas — ofta i domstol — innan forsakringen kan tas i ansprak.
Forsakringen kommer da inte att kunna skydda mot de omedelbara ef-
fekterna av en storre skada. Att lata forsakringen vara primar innebar att
byggherren far ett battre skydd men ocksa att atagandet for forsakrings-
givaren vaxer pa ett satt som innebar mycket hdga premier och ett parts-
intrade i processen som inte ligger i ett forsakringsbolags normala afférs-
verksamhet. For det andra maste forsakringen vara obligatorisk och vill-
koren preciseras i lag for att garantera att skyddet &r adekvat och for att
motivera forsakringsholag att etablera sig pa denna speciella marknad.
Det star i motsats till den forméga till kundanpassning hos forsakrings-
bolagen och den férhoppning om konkurrens mellan bolagen som varit
ett huvudmotiv till att valja en obligatorisk forsakring som modell bade
vid inférandet 1993 och vid utvidgningen till smahus 2005. De problem
som Bostadsratterna tillskriver den nuvarande forsikringen tycks at-
minstone delvis vara oméjliga att undvika.

Sammanfattningsvis ser inte regeringen att en lagreglerad, tioarig for-
sakring inriktad pa byggfel kommer att fungera och leverera kundnytta
motsvarande kostnaden for premierna.

Ett starkt konsumentskydd vid smdhusbyggande

Flera av promemorians remissinstanser har uttryckt en oro over vilken
forsvagning av konsumentskyddet ett borttagande av den obligatoriska
byggfelsforsakringen skulle innebdra. Som redan ndmnts har regeringen
Iatit utreda fragan, eller mera precist behovet av att komplettera dagens
civilrattsliga konsumentskyddsregler med ett ekonomiskt skydd. | betéan-
kandet redovisas utredningens bedémning (s. 69-73).

Utredningen redovisar bland annat att det genom en &ndring i PBL som
tradde i kraft den 2 maj 2011 inforts krav pa startbesked respektive slut-
besked. Dartill har kontrollsystemet skarpts bl.a. genom nya regler for
den kontrollansvarige och for de sakkunniga som ska anlitas i kontrollsy-
stemet. Enligt 10 kap. 3 § PBL far en byggnadsatgard numera inte pa-
borjas innan byggnadsnamnden har gett ett startbesked om atgarden
kraver bygglov eller anmalan. For att fa startbesked maste byggnads-
namnden utifran det samrad som hallits och utifran den kontrollplan som
framtagits av byggherren kunna bedéma att atgarden kan antas komma
att uppfylla de krav som géller enligt PBL eller foreskrifter som har
meddelats med stod av lagen.

Enligt 10 kap. 34 § PBL ska byggnadsnamnden godkénna att en bygg-
nad far tas i bruk om byggherren har visat att alla krav som galler for
atgarden enligt lovet, kontrollplanen, startbeskedet eller beslut om kom-
pletterande villkor &r uppfyllda och om byggnadsndmnden funnit att skal
att ingripa inte foreligger. Aven reglerna om slutbesked bor enligt utred-
ningen bidra till att byggnaden kommer att uppfylla PBL:s krav. Rege-
ringen bedémer att jamfort med laget 2005, d& dagens konsumentskydd
vid smahusbyggande beslutades, har kvalitetskontrollen vid nyprodukt-
ion av bostéder skérpts och risken for att byggfel forblir ouppmarksam-
made darfor har minskat.

Utredningen behandlar egentligen inte fragan om i vad man konsu-
menter faktiskt kommer att std utan férsakringsmajligheter nar den obli-
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flertalet av de forsakringsbolag som tillhandahaller byggfelsforsakring
och likasd med branschorganisationen Svensk Forsékring. Utredningen
konstaterar att en produkt motsvarande byggfelsforsakringen inte kom-
mer att finnas tillganglig pa marknaden efter ett borttagande av lagen och
darmed kravet pa byggfelsforsakring. Skalet till detta ar att det finns en
betydande risk att konsumenten, infor paborjandet av ett kostsamt bygg-
projekt, valjer bort den forsakring som konsumenten da inte tror sig be-
hova. En minskad efterfragan av forsakringen innebar enligt utredningen
med viss automatik ett minskat utbud.

Regeringen delar utredningens bedomning att ndgon tioérig objektfor-
sakring inte kommer att finnas pa marknaden efter det att lagkravet att
teckna byggfelsforsakring tagits bort. Daremot finns det vissa mdjlig-
heter att de bolag som saljer hemférsékringar kan komma att ta in skador
orsakade av byggfel i sina forsékringsvillkor. Som utredningen redovisar
kommer sadana forsakringar sannolikt inte omfatta ett atgardande av
sjalva byggfelet. | det akuta laget kan en forsakring som técker kostnader
for att atgarda skador dock vara till stor hjélp, t.ex. i avvaktan pa att det
klarlaggs om skadan har sitt ursprung i ett fel i entreprenadréttslig me-
ning.

Utredningen behandlar inte heller fragan om vilka garantier som sma-
husforetag kan forvantas 1amna i ett lage dar byggfelsforsékringen inte
langre galler for alla nya bostader. P& en marknad med manga olika akto-
rer, vilket &r utméarkande for smahusmarknaden, kommer det normalt att
uppsta olika erbjudanden som ett led i konkurrensen om kunderna.

Det utredningen faktiskt behandlar dr vissa forhallanden som pekar pé
att konsumentskyddet borde forstarkas. Den konsument som vill utnyttja
sin lagstadgade reklamationsratt kan uppleva att det blir en mycket lang-
dragen och potentiellt kostsam process att fa den felande entreprendren
att vidta rattelse. Utredningen refererar till rattsfall som tagit flera ar att
avgora, och som kostat miljoner i rattegangskostnader. Utredningen
utvecklar inte pa vilket satt den beskrivna situationen motiverar ett kom-
pletterande ekonomiskt skydd for konsumenter. Ett stod att driva proces-
ser, och offentliga insatser for att underséka och beskriva typiska bygg-
fel, ar atgarder som kan utgora en forstarkning av konsumentskyddet i
dessa avseenden. Regeringen har gett Boverket i uppdrag att dvervaga
och lamna férslag om formerna for inrattandet av en expertfunktion for
byggskador (dnr. S2014/187/PBB). | uppdraget ingar att Gvervaga i vil-
ken utstrackning en enskild person ska kunna fa stod av en sadan expert-
funktion.

Utredningen tar ocksé upp fragan om utvecklingsfel och lamnar ett for-
slag som innebar att sddana fel ska omfattas av den foreslagna atgardan-
deforsakringen. Regeringen har ovan bedémt att ndgon obligatorisk
forsakringslosning inte ar aktuell och vill ocksa erinra om regeringens
bedomning i propositionen Starkt konsumentskydd vid sméahusbyggande
(prop. 2003/04:45 s. 109) om att det &r ytterst vanskligt att genom tving-
ande lagstiftning kréva att samtliga konsumenter som uppfor eller later
uppfora smahus ska vara forsikrade pé ett visst satt, om det inte ar helt
sakert att det finns forsakringar pa marknaden som motsvarar lagkraven.
Skulle kravet pa forsakring riktas mot en naringsidkare maste denne
kunna forsakra sig mot ersattningskrav till foljd av utvecklingsfel, nagot



som regeringen vid tidpunkten foér propositionen bedémde som tveksamt
(samma proposition s. 66).

Lagradet framfor att regeringens bedémning avseende gallande rétt om
utvecklingsfel borde hallas 6ppen och hanvisning goras till kommande
prejudikat av Hogsta domstolen. Regeringen gér den beddmningen att
fragan om konsumenternas behov av skydd och om en tillfredsstallande
ansvarsfordelning kan komma att behdva utredas vidare. En nérmare
bedémning av vad som i sadana fall skulle utredas bor avvakta Hogsta
domstolens avgdrande.

Slutsats

Regeringen finner att flera av remissynpunkterna pa promemorian be-
handlar vad som uppfattas som svagheter i analys och konsekvenshe-
skrivning, da det inte entydigt belaggs i vilken utstrackning olika svag-
heter i byggfelsforsakringen skulle kunna atgardas och vilka konsekven-
ser ett borttaget obligatorium kommer att fa. En sadan kritik bortser frén
att det &r lagstiftaren som bor kunna motivera varfor foretag och enskilda
ska betala obligatoriska forsékringspremier, med de nyttor som darige-
nom uppnas. | det aktuella laget finns det en bred kritik mot byggfelsfor-
sékringen, och regeringen finner inte att det finns fakta och argument
som visar att ett fortsatt obligatorium kan motiveras.

Lagradet saknar en analys av den relativa vikten for konsumenterna av
en byggfelsforsékring, som tacker &ven fel som blir synbara forst efter
slutbesiktningen, och ett fardigstallandeskydd som inte ger nagot skydd
for sadana fel. Lagradet anger vidare att remissen inte heller belyser i vad
man de argument som ligger till grund for forslaget om ett avskaffande
av byggfelsforsakringen aven ar tillampliga pa fardigstallandeskyddet.

Som framgar av avsnitt 4 skiljer sig reglerna for byggfelsforsakringen
och fardigstallandeskyddet &t. De tva regelverken har ocksa olika syften.
De argument som har anforts for att avskaffa byggfelsférsakringen gor
sig enligt regeringens mening inte gallande vad avser fardigstallande-
skyddet. Ett skél till férslaget att ta bort byggfelsforsakringen &ar det
missndje som riktats mot forsakringen fran flera olika héll. Nagot
motsvarande missndje har inte framkommit vad géller fardigstéallande-
skyddet. Skalen for forslaget att behalla fardigstallandeskyddet redovisas
i avsnitt 6.1.

Regeringen finner inte heller att det finns nagot skal for att som fore-
slés i betankandet, infora ett alternativt obligatoriskt skydd for samtliga
innehavare av nya smahus for att tdcka kostnader i den héandelse det
uppdagas ett fel som inte upptackts eller gatt att upptacka vid slutbesikt-
ningen, och entreprendren inte vidtar atgarder eller betalar ut ersattning
for att atgarda felet. Betankandets forslag i denna del bor inte genomfo-
ras. Daremot finns det skal att 6vervdga hur konsumenternas mdjlighet
att i praktiken utnyttja den ratt de har gentemot entreprendren kan star-
kas. Dessa Overvaganden ger ingen anledning att skjuta upp beslutet att
avveckla obligatoriet att teckna byggfelsforsakring, eftersom forsak-
ringen inte ger nagot skydd i dessa avseenden.

I linje med regeringens politik att férenkla for foretag och att effekti-
visera plan- och byggprocesserna foreslar regeringen att kravet pa en
obligatorisk byggfelsforsakring slopas genom att lagen om byggfelsfor-
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sakring m.m. upphavs. Vidare bor utredningens forslag om en atgardan-
deférsakring inte genomforas.

For att forebygga risken att det uppstar en situation dar ingen meddelar
byggfelsforsakring fram till dess att lagkravet upphor, och att det darige-
nom uppstar hinder for bostadsbyggandet, kommer regeringen att folja
utvecklingen pa forsakringsmarknaden noga, bl.a. via det av staten half-
tendgda AB Bostadsgaranti.

5.2 Delat byggansvar

Regeringens beddmning: Byggkravsutredningens forslag om delat
byggansvar bor inte genomforas.

Utredningens férslag: Overensstammer inte med regeringens bedém-
ning.

Remissinstanserna: Remissinstansernas uppfattning om forslaget ar
splittrad. Sveriges byggindustrier och Boverket avstyrker forslaget bl.a.
med hanvisning till ett till utredningen fogat sarskilt yttrande med inne-
borden att forslaget griper in i civilrattsliga forhallanden pé ett inte 6nsk-
vart satt. Boverket anser ocksa att det inte r klarlagt att de okade kostna-
derna for byggandet som forslaget kommer att medféra, motsvaras av en
okad kvalitet i byggandet. Boverket papekar ocksa att forslaget innebar
att nya mojligheter till éverklaganden tillkommer. Flera remissinstanser,
déribland Svea hovréatt, Mark- och miljééverdomstolen, Boverket, Lans-
styrelsen i Stockholms 1&an, Kungliga Tekniska hdgskolan, Uppsala uni-
versitet, juridiska fakulteten och Malmd kommun menar med olika for-
muleringar att forslaget innebdr att ansvarsfordelningen mellan bygg-
herre och entreprendr riskerar att bli oklar. Nagra remissinstanser, dar-
ibland Svea hovratt, Mark- och miljoéverdomstolen, Goteborgs och Os-
tersunds kommuner samt Advokatsamfundet ar tveksamma till om forsla-
get far ndgon effekt. Fastighetsagarna anser att forslaget borde vara
mera langtgdende och innebara att det vid byggande for konsument ska
vara obligatoriskt att utse en ansvarig entreprenor. Aven Bostadsréatterna
vill att regeringen dvervager att gora regeln om ansvarig entreprentr
tvingande.

Skélen for regeringens bedémning: Utredningens forslag till &ndring
av 11 kap. 20 § PBL innebér att byggnadsndmnden i vissa fall ska fore-
lagga den entreprendr som har vidtagit en atgard att vidta rattelse.

Efter att ha tagit del av remissinstansernas synpunkter gor regeringen
beddmningen att de foreslagna lagandringarna riskerar att ge upphov till
hagre kostnader for bostadshbyggandet, utan att ndgon egentlig forbattring
av byggkvaliteten kommer att uppnds. Utredningens forslag bor inte
heller i denna del genomforas.



6 Fardigstédllandeskydd
6.1 Ny lag om férdigstéllandeskydd

Regeringens forslag: De nuvarande bestdammelserna om fardigstal-
landeskydd i lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m. ska féras
over i en ny lag om fardigstallandeskydd med i huvudsak oférandrat

innehall.

Promemorians forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. | promemorian foreslas en utvidgning av bestimmelserna om
fardigstallandeskydd till att &ven omfatta de fall dd en byggnad Gvergar
till en ny agare. Vidare foreslas ett forbud for den som marknadsfor far-
digstallandeskydd att vagra den som ar skyldig att ha ett fardigstallande-
skydd att teckna ett sddant skydd (kontraheringsplikt) samt att en tvist
om ratten att teckna ett skydd ska kunna prévas av allmén domstol. Det
foreslas aven att det ska inforas en bestammelse i den nya lagen som
anger att regler om kontraheringsplikt, 6vertagande av rétt till ersattning
(regressratt) och forbud mot andring av forsakringsvillkoren, i fraga om
bankgarantier, enbart ska galla om inte annat foljer av lagen (2004:297)
om bank- och finansieringsrorelse eller av féreskrifter som har meddelats
med stod av lagen.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har i allt vésentligt
godtagit promemorians forslag eller inte haft nagra invandningar mot
dem. Bl.a. Boverket och Helsingborgs kommun pétalar att det fortfarande
finns ett behov av ett fardigstallandeskydd. Knivsta kommun anser att det
i ett avtal om fardigstallandeskydd ska finnas villkor om att slutbesikt-
ning ska genomféras av en opartisk certifierad besiktningsman. Os-
tersunds kommun vill att mojligheten att undanta fritidshus fran kravet pa
fardigstallandeskydd tas bort. Lansstyrelsen i Varmlands l&n anser att
fardigstallandeskyddet bor utvidgas till att omfatta bl.a. fel som upp-
kommer &ven efter en slutbesiktning. Svensk Forsakring, Forsakrings AB
Bostadsgaranti och Gar-Bo Forsakring AB menar att promemorians
forslag om kontraheringsplikt kan leda till hdgre premier eller att ingen
forsakringsgivare vill marknadsféra fardigstallandeskydd. Svenska
Bankforeningen har papekat att en bank endast kan utfarda ett fardigstal-
landeskydd i form av en bankgaranti om den som vill ha en bankgaranti
vid en sedvanlig kreditprévning bedéms ha en tillracklig aterbetalnings-
formaga och om det infors en bestammelse om kontraheringsplikt bor det
tydligt framga att en bank i forsta hand har att tillampa reglerna om kre-
ditprévning i lagen om bank- och finansieringsrorelse. Konkurrensverket
anfor med anledning av forslaget om kontraheringsplikt att om en vagran
att teckna ett fardigstallandeskydd grundas pa objektiva skal borde en
sadan vagran inte medféra ndgra problem ur konkurrenssynvinkel.

Skélen for regeringens forslag: Fardigstallandeskyddet ar ett skydd
mot merkostnader som uppstar nar en naringsidkare inte fullfoljer sitt
atagande att uppfora eller bygga om ett sméahus at en konsument. Fardig-
stallandeskyddet syftar darmed till att vara ett konsumentskydd och
remissinstanserna bekraftar att nuvarande ordning fungerar i huvudsak
vél. | likhet med forslaget i promemorian beddmer regeringen att
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oférandrat innehall och att de ska samlas i en ny lag om fardigstéllande-
skydd. En utférlig beskrivning av de nuvarande reglerna om fardigstal-
landeskydd finns i avsnitt 4.2.

I promemorian foreslas en utvidgning av fardigstallandeskyddets om-
fattning som innebar att ett avtal om fardigstallandeskydd ska innehalla
villkor om att skyddet galler &ven om byggnaden dvergar till en ny dgare.
En sadan bestammelse finns for byggfelsforsakringar i lagen (1993:320)
om byggfelsforsakring m.m. men inte for fardigstallandeskydd. Som
anges i avsnitt 4.1 ar byggfelsforsakringar och fardigstallandeskydd tvé
skilda typer av skydd. | den man fardigstallandeskyddet lamnas i form av
en forsakring utgérs denna av en kreditforsakring avseende ett visst ata-
gande eller kontrakt mellan tva avtalsparter. Det finns alltsd en tydlig
anknytning till avtalet mellan naringsidkaren och konsumenten. En bygg-
felsforsékring utgor daremot en skadefdrsakring och avser en viss bygg-
nad. For fardigstéllandeskydd finns darfor inte samma behov av att ha en
regel om att skyddet fortsétter att gélla aven nér byggnaden 6vergar till
ny agare.

De fardigstallandeskydd i form av forsakringar som stélls ut i dag pé
marknaden innehaller inga villkor om att skyddet upphor i det fall bygg-
naden évergar till ny dgare. Aven av denna anledning saknas skil att i lag
reglera att skyddet ska galla d&ven om byggnaden Gvergar till ny &gare.
Den utvidgning som foreslas i promemorian bor darfor inte genomforas.

I promemorian foreslas dven att det i den nya lagen ska inforas ett for-
bud fér den som marknadsfor fardigstallandeskydd att vagra den som ar
skyldig att ha ett fardigstallandeskydd att teckna ett sddant skydd (kon-
traheringsplikt). En sddan bestammelse finns for byggfelsforsakringar i
lagen om byggfelsforsakring m.m. men inte for fardigstallandeskydd.
Vid inférandet av bestammelserna om fardigstallandeskydd i lagen om
byggfelsforsakring m.m. ansags det inte lampligt med kontraheringsplikt
for fardigstéllandeskydd eftersom byggherren inte uteslutande var hanvi-
sad till forsékringar (se prop. 2003/04:45 s. 116). Som Svenska Bankfor-
eningen har patalat skulle promemorians forslag om kontraheringsplikt
for bankgarantier kunna komma i konflikt med bestammelser om kredit-
prévning i lagen om bank- och finansieringsrorelse (8 kap. 1 § i nd&mnda
lag). En regel om kontraheringsplikt skulle darfor framst kunna tillampas
pa fardigstillandeskydd i form av forsakringar. Redan av denna anled-
ning finns skal att ifrdgasatta inforandet av en regel om kontraherings-
plikt.

Flera remissinstanser har dartill varit kritiska till promemorians forslag
om kontraheringsplikt, och forutsett att forsakringsbolagen med en sadan
regel helt kommer att avsta fran att erbjuda fardigstallandeskydd.

Erfarenheten av férdigstéllandeskyddet visar att de forsékringsbolag
som tillhandahaller forsakringar, har tillampat samma principer som for
byggfelsforsakring, namligen att avsta fran att teckna forsékring i de fall
skaderisken bedéms vara for hdg. | praktiken har nagot fler entreprendrer
nekats att teckna fardigstéllandeskydd &n som nekats att teckna byggfels-
forsakring. Anledningen till detta ar att en konkurs néstan alltid medfér
en forsakringsskada nar det galler fardigstallandeskydd, medan en kon-
kurs inte i sig utloser en skada som ersatts av en byggfelsforsakring.



Enligt regeringens mening fungerar nuvarande ordning i allt véasentligt
val. Att forsakringsgivarna provar entreprendrens ekonomiska stéllning
innebar att konsumenten skyddas mot att inga avtal med entreprendrer
som har bristande ekonomisk formaga att fullfélja sitt tagande, samti-
digt som det inte framkommit att entreprendrer nekas att teckna féardig-
stéllandeskydd pa osakliga grunder. Eftersom ett fardigstallandeskydd
dven kan besta av en bankgaranti finns dartill méjlighet for den som har
nekats att teckna forsékring att i stéllet valja en bankgaranti. Mot bak-
grund av vad som har anforts beddmer regeringen darfor att det inte bor
inforas en regel om kontraheringsplikt.

| promemorian foreslas att det ska inforas en bestammelse i den nya
lagen som upplyser om att reglerna om regressratt och férbud mot &nd-
ring av avtalsvillkor nér det galler fardigstallandeskydd i form av bank-
garanti enbart ska gélla om inte annat foljer av lagen om bank- och finan-
sieringsrorelse eller av foreskrifter som har meddelats med stéd av lagen.
Nagon sadan bestammelse finns inte i lagen om byggfelsforsakring m.m.
och enligt regeringens bedémning finns inget behov av en sadan regel.
Det saknas darfor skal for att genomfora forslaget.

Vad avser Knivsta kommuns synpunkt om att det i ett avtal om fardig-
stéllandeskydd ska finnas villkor om att slutbesiktning ska genomforas,
finner regeringen att ett sadant villkor snarare hor hemma i konsument-
tjanstlagen (1985:716) regler om smahusentreprenader eller i anslutande
standardavtal. Fragan far darfor Gvervagas i ett annat sammanhang.
Ostersunds kommuns synpunkt att fritidshus inte ska kunna undantas fran
kravet pa fardigstallandeskydd, beddémer regeringen mot bakgrund av
hittills vunna erfarenheter inte anledning att aktualisera. Inte heller anser
regeringen att det finns skal foér att utvidga det lagstadgade konsument-
skydd som fardigstallandeskyddet utgor, pa det séatt som Lansstyrelsen i
Véarmlands 1&n argumenterar for.

Vid inférandet av fardigstallandeskyddet i lagen om byggfelsforsakring
m.m. ifrdgasatte Lagradet forslaget att fardigstallandeskyddet skulle
motsvara lagst tio procent av det avtalade priset for arbetet. Enligt Lagra-
det var det tveksamt om konsumenterna kunde forutsattas bli fullt kom-
penserade i den omfattning som forutsags i lagradsremissen. Regeringen
holl dock fast vid sin bedémning att ett fardigstallandeskydd pa tio pro-
cent av kontraktssumman i det stora flertalet fall torde vara tillrackligt
men anférde att det kunde finnas anledning att folja utvecklingen och att,
nér lagstiftningen varit i kraft en tid, utvardera hur fardigstallandeskyddet
fungerat (jfr prop. 2003/04:45 s. 114 f.). Som anges tidigare i detta av-
snitt bekréftar remissinstanserna att nuvarande ordning fungerar i huvud-
sak val. Enligt regeringens bedémning &r en regel om att fardigstéallande-
skyddet ska motsvara minst tio procent av kontraktssumman fortfarande i
de flesta fall fullt tillréicklig. Nagon andring i detta avseende bor darfor
inte ske

| den lagradsremiss som har foregatt denna proposition féreslog
regeringen att bestdmmelserna om fardigstallandeskydd skulle foras éver
i huvudsak oférandrade till den nya lagen. Lagradet anger i sitt yttrande
att det remitterade forslaget i denna del har sidana brister att det inte bor
genomforas utan en vasentlig omarbetning. Lagradet anser
sammanfattningsvis att férslaget i flera avseenden bér kompletteras och
andras. Forslaget till 5 § bor, enligt Lagradet, kompletteras med ett skydd
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att fardigstallandeskyddet begransar sig till fel som en besiktningsman
anmarkt pa vid en slutbesiktning. Forslaget till 5§ forsta stycket 2 bor
kompletteras med orden eller som nédringsidkaren annars ansvarar for”.
Lagradet anser vidare att det kan diskuteras om det ar lampligt att i
forslaget till 58§ skriva att skyddet galler redan pa grund av att
besiktningsmannen betecknar nagot som ett fel vid en slutbesiktning.
Utbkas skyddet till att &ven gélla fel som en néringsidkare annars
ansvarar for blir problemet mojligen 16st. Vidare anser Lagradet att det
fran konsumentsynpunkt ar naturligt att skyddet omfattar alla situationer
dar konsumenten enligt konsumenttjanstlagen har ratt till ersattning fran
néringsidkaren for sjélvhjélp. Orden “inte kan fullgéra” i 5§ andra
stycket bor darfor bytas till ’inte fullgor”.

Lagradet anger vidare att det vore enklare for en konsument att havda
sin ratt om det i forslaget till 6 § stod att andra an tillatna villkor &r
ogiltiga eller inte har verkan mot konsumenten. Lagradet anser att rétts-
laget vid avvikelse fran 7 § bor belysas. Om den som har utfort arbetet
inte avses ha nagon ratt mot den som star for fardigstallandeskyddet, bor
det dvervégas om 7 § alls behovs.

Lagradet forordar vidare att konsumenten behaller sitt fardigstallande-
skydd under hela den tid han eller hon i forhallande till naringsidkaren ar
bevarad rétten att kréva ersattning for utférande genom annan. Forslaget
till 9 § andra stycket forsta meningen bor darfor ersattas med en bestam-
melse om att ett reklamationskrav for bibehallande av rétten till fardig-
stallandeskydd enligt 5 § forsta stycket 1 ar ogiltigt. Lagradet efterlyser
vidare en argumentering om varfér inte skyddet skulle kunna omfatta
ocksa fel som &r dolda vid slutbesiktningen men som upptacks inom tio
ar. Lagradet forordar att forslaget till 9 § andra stycket far innebdrden att
konsumentens ratt att fa ersattning ur fardigstillandeskyddet inte ska
kunna inskrénkas jamfort med konsumentens ratt att krdva motsvarande
sanktioner fran naringsidkaren.

Nar det galler forslaget till 10 § anger Lagradet att saval forsta som
andra punkten troligen ar éverflodiga. Om néagon reglering behalls av
pedagogiska skél, vore det dock en forbattring om det i andra punkten
angavs, i stallet for vad avtalet om fardigstallandeskydd ska innehélla, att
en avsagelse gjord av konsumenten ar utan verkan for skyddsgivarens
regressratt. Vidare uppger Lagradet att forslaget till 11 § delvis verkar
overflodigt men att regleringen anda kan fylla en upplysningsfunktion.
For att denna funktion ska bli &nnu béttre bor orden “far...inte” bytas
mot “dr ogiltigt/utan verkan mot konsumenten”. Enligt Lagradet bor det
remitterade forslaget dven kompletteras med en bestdmmelse om att
fardigstallandeskyddet géller mot den som kdpt konsumentens ratt mot
entreprendren eller huset.

Regeringen noterar att Lagradet utgatt fran att det 6vergripande syftet
med fardigstallandeskyddet &r att ge konsumenterna en sékerhet for de
rattigheter de har mot entreprendrerna. Regeringen vill emellertid
framhalla att avsikten med de nu framlagda forslagen &r att ta bort kravet
pé den obligatoriska byggfelsforsakringen, som i praktiken inte visat sig
fungera, och behélla det fardigstallandeskydd som bedoms fungera i
huvudsak val. Regeringen har darvid utgétt fran att syftet med fardig-
stéllandeskyddet &r att det ska avse en av tredje man stalld sékerhet, som



ar avsedd att trygga husets fardigstallande, forst och framst pa sa satt att
huset blir klart for inflyttning (jfr prop. 2003/04:45 s. 112). Nar fardig-
stallandeskyddet infordes i den nuvarande lagen utformades reglerna sa
att skyddet skulle bli i vart fall lika gott som det skydd som tidigare hade
kunnat erhallas genom en produktionsgaranti (se mer i avsnitt 4.1).
Skyddet begrénsades till att tdcka dels kostnader som uppkommer for
konsumenten om néringsidkaren inte slutfor arbetet, dels kostnader for
avhjélpande av slutbesiktningsanmérkningar och kostnader for att
avhijalpa skador pa byggnaden som har orsakats av sdana fel.

Bestdammelserna om fardigstéllandeskydd har tillimpats sedan den
1 januari 2005 och regeringens intention &r nu inte att utvidga eller
fordndra skyddet dven om de aktuella bestdimmelserna fors éver i en ny
lag. Remissutfallet bekréftar att nuvarande regler fungerar i huvudsak
val. De beddmningar och avvégningar som gjordes vid fardigstallande-
skyddets utformning och funktion nar reglerna inférdes, och som redovi-
sas i forarbetena (prop. 2003/04:45 och 2009/10:170), gor sig enligt
regeringens mening darfor alltjamt géllande. Det finns saledes enligt
regeringens bedémning inte nagra skal att genomfora de forandringar av
skyddet som Lagradet forordar. Regeringen avser emellertid att folja
utvecklingen och, for det fall det skulle visa sig att det finns behov av ett
utvidgat skydd, dterkomma i fragan.

Sammanfattningsvis finner regeringen att bestdmmelserna om férdig-
stéllandeskydd bor foras dver i huvudsak oftréndrade till en ny lag. Ett
klargorande och nagra andringar i sak foreslas emellertid i den nya lagen,
vilket redogdrs for i den fortsatta framstallningen. | &vrigt anmarks i
forfattningskommentaren i vilka delar forslaget innebar en spraklig och
redaktionell omarbetning av den nu gallande lagtexten om fardigstéllan-
deskydd.

6.2 Vissa villkor i ett avtal om
fardigstallandeskydd

Regeringens forslag: | likhet med vad som galler i den nuvarande
lagen ska ett fardigstallandeskydd fortfarande innehélla villkor om att
den som svarar for skyddet och som har betalat ut erséttning pa grund
av skyddet Overtar den rétt till ersittning som konsumenten kan ha
mot den som pé grund av avtal eller eget véllande eller pa annan grund
&r erséttningsskyldig med anledning av felet eller skadan (regressrétt).
Till skillnad fran den nuvarande lagen ska regressratten daremot galla
utan att konsumenten forst sjalv ska kunna ta ersattning i ansprak.

Det ska dven i den nya lagen finnas ett forbud mot att i efterhand
traffa avtal som medfor att villkoren i ett fardigstallandeskydd inte
langre uppfyller kraven pé vad ett skydd ska innehalla enligt lagen. |
den nya lagen klargors att forbudet galler for de parter som ingatt av-
talet och inte bara for den som svarar for skyddet och for konsumen-

ten.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag.
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Remissinstanserna: Gar-Bo Forsakring AB tillstyrker férslagen men
framhaller att majligheten for den som svarar for fardigstallandeskyddet
att utbva regress mot den som ar ersattningsskyldig for felet eller skadan
i normalfallet ar mycket sma. Svensk Forsakring och Forsakrings AB
Bostadsgaranti anser att det bor framgd av lagtexten att forbudet mot
&ndring av ett avtal om fardigstallandeskydd dven bor gélla konsumen-
ten. Svensk Forsakring framfor dven att det bor finnas mojlighet att an-
nullera en forsékring om fardigstallandeskydd om det sker vésentliga
forandringar i det avtal som rér uppfoérandet av en byggnad.

Skélen for regeringens forslag: | 8 och 21 8§ lagen om byggfelsfor-
sakring m.m. regleras att ett fardigstallandeskydd ska innehélla villkor
om att den som svarar for fardigstallandeskyddet, och som har betalat ut
ersattning, dvertar den ratt till ersattning som konsumenten kan ha mot
den som pa grund av avtal eller eget véllande eller pd annan grund ar
ersattningsskyldig med anledning av felet eller skadan. Som foreslas i
promemorian bor bestdmmelsen féras 6ver till den nya lagen.

Enligt nuvarande reglering géller regressratten enbart erséttning som
byggnadens &gare inte sjalv tar i ansprak. Detta motiverades vid inforan-
det av regeln i lagen om byggfelsforsakring med att &garen sjélv skulle
kunna ta ersattning i ansprak med tanke pa att han eller hon skulle svara
for en viss sjélvrisk (se prop. 1992/93:121 s. 32). Nar fardigstallande-
skyddet infordes i lagen om byggfelsforsakring m.m. blev bestdmmelsen
tillamplig aven pd detta skydd. Ndgon narmare motivering till detta
framgar inte av forarbetena. Eftersom ett avtal om fardigstallandeskydd
inte far innehélla villkor om att konsumenten ska svara for en viss sjalv-
risk saknas skal for en sadan bestammelse. | den nya lagen om fardig-
stallandeskydd bor darfor regressratten galla utan att konsumenten sjalv
ska kunna ta viss ersattning i ansprak.

I 21 8 lagen om byggfelsforsakring m.m. regleras, genom en hanvis-
ning till 9 §, att den som svarar for fardigstallandeskyddet och konsu-
menten, efter det att fardigstallandeskyddet har tecknats, inte far traffa
avtal som medfor att villkoren inte langre uppfyller kraven pa ett fardig-
stdllandeskydds innehall enligt lagen. Som foreslas i promemorian bér en
motsvarande regel om forbud mot &ndring av avtalsvillkoren dverforas
till den nya lagen.

Eftersom det inte finns nagot hinder mot att det &r naringsidkaren som i
det enskilda fallet ar den som anskaffar fardigstallandeskyddet for kon-
sumentens rakning (jfr prop. 2003/04:45 s. 117) maste det i bestammel-
sen, for att den ska fa avsedd effekt, klargoras att forbudet galler for de
parter som ingar avtalet om fardigstallandeskydd och inte bara for den
som svarar for skyddet och for konsumenten. Det férbud mot &ndring av
avtalsvillkor som féreslas i 11 8 i den nya lagen om férdigstallandeskydd
bor darfor formuleras sa att det géller for den som svarar for skyddet och
for den som anskaffat skyddet. For det fall det & konsumenten som har
anskaffat fardigstallandeskyddet omfattar forbudet &ven honom eller
henne. Forbudet géller for samtliga parter som ingar avtal om fardigstal-
landeskydd. De synpunkter som Svensk Forsakring och Forsékrings AB
Bostadsgaranti har framfort ar darmed tillgodosedda.

Vad galler Svensk Forsakrings synpunkt om att det dven boér finnas
mojlighet att annullera en forsédkring om fardigstallandeskydd om det
sker vasentliga forandringar i det avtal som rér uppférandet av en bygg-



nad gor regeringen foljande bedémning. Ett fardigstallandeskydd &r, om
det utgors av en forsakring, en kreditforsakring avseende ett visst ata-
gande eller kontrakt. For att bestimma vilka arbeten som omfattas av
fardigstallandeskyddet liksom for att bestdmma skyddets minsta storlek
kravs dérmed ett entreprenadkontrakt till vilket forsékringen eller bank-
garantin kan kopplas. Finns det flera kontrakt kan de tdckas av en ge-
mensam garanti eller av flera separata garantier. Att konsumenten och
entreprendren senare kan komma 6verens om foréndringar i kontraktet
kan innebdra att vissa arbeten inte omfattas av det skydd som har teck-
nats. Det kan innebéra att konsumenten genom sitt eget agerande forsva-
gar det konsumentskydd som lagen erbjuder. Forsékringsgivarens eller
kreditinstitutets ekonomiska atagande kan daremot inte utvidgas genom
forandringar av entreprenadkontraktet. Nagon mojlighet att annullera en
forsakring med hansyn till sddana forandringar bor darfor inte inforas i
lagen.

6.3 Andrad instansordning

Regeringens forslag: Lansstyrelsens beslut ska i fortsattningen dver-

klagas hos en mark- och miljédomstol.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Svea hovrétt, Mark- och miljédverdomstolen och
Domstolsverket tillstyrker forslaget.

Skalen for regeringens forslag: | 23 8 lagen om byggfelsforsakring
m.m. regleras att byggnadsnamndens beslut enligt lagen far overklagas
hos lansstyrelsen och att lansstyrelsens beslut far 6verklagas hos allman
forvaltningsdomstol. Bestdmmelsen infordes 2005 och avvek dérmed
frén den instansordning som normalt galler for 6verklagande av forvalt-
ningsbeslut. Skélet var att reglerna skulle éverensstimma med reglerna
for 6verklagande i mal enligt davarande plan- och bygglagen (1987:10)
(se prop. 2003/04:45 s. 165). Sedan den 2 maj 2011 ar huvudregeln att
lansstyrelsens beslut enligt den nya plan- och bygglagen (2010:900),
forkortad PBL, far dverklagas hos mark- och miljodomstol (13 kap. 6 §
PBL). Enligt regeringens mening bor reglerna for 6verklagande av &ren-
den och mal om fardigstallandeskydd 6verensstamma med de regler som
galler for 6verklagande av arenden och mal i PBL. Harigenom kommer
samma ordning for éverklagande att géalla for & ena sidan byggnads-
namndens beslut enligt den nya lagen och & andra sidan namndens beslut
enligt 10 kap. 23 § PBL att végra startbesked for byggnadsarbetet i de
fall ett bevis om fardigstallandeskydd inte har visats upp for ndmnden.
Det foreslas darfor att lansstyrelsens beslut i fortsattningen ska dverkla-
gas hos en mark- och miljédomstol.
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(2010:900)

Regeringens fdrslag: Med anledning av att lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. upphévs och att de nuvarande bestammel-
serna om fardigstallandeskydd fors dver till en ny lag gors foljdand-
ringar i plan- och bygglagen (2010:900).

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans yttrar sig sarskilt dver forsla-
get.

Skélen for regeringens forslag: | PBL finns bestdimmelser om att
byggnadsnamnden efter att bygglov har getts eller anmalan kommit in
ska kalla till ett ssmmantrade for tekniskt samrad (10 kap. 14 § PBL). En
narmare redogorelse for syftet med det tekniska samradet och under vilka
forutsattningar det ska héllas finns i propositionen En enklare plan- och
bygglag (prop. 2009/10:170). Enligt 10 kap. 16 § PBL ska byggnads-
namnden, om samradet avser en atgard for vilken det kravs en byggfels-
forsakring eller ett fardigstallandeskydd enligt lagen om byggfelsforsak-
ring m.m., ge forsékringsgivaren eller den som svarar for fardigstéallande-
skyddet tillfalle att delta i samradet. Enligt 10 kap. 19 § 5 PBL ska man
vid det tekniska samradet ga igenom behovet av en byggfelsforsikring
eller ett fardigstallandeskydd. Vidare anges i 10 kap. 238§ 2 PBL att
byggnadsnamnden med ett startbesked ska godkénna att en atgard som
kraver bygglov eller en anmalan enligt foreskrifter som har meddelats
med stod av 16 kap. 8 § PBL, far paborjas om ett bevis om att det finns
en byggfelsforsakring eller ett fardigstallandeskydd som avses i 16 § har
visats upp for namnden, om det kravs en sadan forsakring eller ett sddant
skydd.

Som en foljd av forslaget att lagen om byggfelsforsdkring m.m. upp-
havs och att bestdmmelserna om féardigstallandeskydd fors dver till en ny
lag behdver foljdandringar goras i 10 kap. 16, 19 och 23 88 PBL. For det
forsta behdver termen “byggfelsforsdkring” tas bort. Vidare behéver
héanvisningen till lagen om byggfelsforsakring m.m. ersdttas med en
motsvarande hénvisning till den nya lagen om fardigstéllandeskydd.

8 Ikrafttrddande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Den nya lagen om férdigstéllandeskydd och
andringarna i plan- och bygglagen (2010:900) ska trada i kraft den 1
juni 2014. Vid samma tidpunkt ska lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sékring m.m. upphéra att galla.

En overgangshestimmelse infors med innebdrden att aldre fore-
skrifter fortfarande ska galla for mal och arenden om fardigstallande-

skydd som har pabérjats fore den 1 juni 2014 och mal och drenden



som avser Gverklagande av beslut i ett sédant mal eller arende till dess
malet eller drendet &r slutligt avgjort.

Vidare ska &ldre foreskrifter i 2—9 8§ fortfarande galla for byggfels-
forsakringar som har tecknats fore den 1 juni 2014. Dessutom ska
&ldre foreskrifter i 16-21 8§ fortfarande gélla for avtal om fardigstal-
landeskydd som har ingétts fore den 1 juni 2014.

Promemoriornas forslag: Overensstammer i huvudsak med regering-
ens forslag. Det foreslas en annan tidpunkt for ikrafttradande och upphé-
vande. Vidare foreslas att foreskrifter i lagen om byggfelsforsakring
m.m. ska fortsatta att galla for mal och arenden om byggfelsforsakring
som har paborjats fore ikrafttradandet och fér mal och drenden som avser
dverklagande av beslut i ett sddant mal eller arende till dess malet eller
arendet &r slutligt avgjort.

Remissinstanserna: Gotlands kommun och Goéteborgs kommun ser
svarigheter med att uppratthalla kravet pa byggfelsforsakring sedan ett
forslag till avveckling har presenterats. Gar-Bo Forsékring AB tillstyrker
forslaget om att det bor finnas dvergangshestammelser for redan teck-
nade byggfelsforsakringar och ingéngna avtal om fardigstallandeskydd.

Skalen for regeringens forslag: Innan lagkravet pa obligatorisk bygg-
felsforsakring tas bort bor byggherrar och andra parter pa byggmark-
naden ges tid att anpassa sig till de férandringar som forslaget medfor.
Samtidigt &r det angelaget att obligatoriet tas bort sd snart som mojligt.
Det galler inte minst med hénsyn till vad som anfors i avsnitt 5 om att ett
fortsatt obligatorium inte kan motiveras. Vidare bor beaktas att det kan
upplevas som omotiverat for byggherrar att teckna nya forsakringar nér
det har beslutats att lagkravet ska tas bort. Regeringen bedémer att det &r
lampligt att lagen om byggfelsférsdkring m.m. upphdr att gélla den 1 juni
2014 och att den nya lagen om fardigstallandeskydd och nédvéndiga
foljdandringar i PBL tréder i kraft vid samma datum.

Som foreslas i promemorian bor det inféras en dvergangsbestammelse
om att den upphédvda lagen om byggfelsférsakring m.m. fortfarande
galler for mal och drenden om fardigstallandeskydd som har paborijats
fore ikrafttradandet och mal och &renden som avser Gverklagande av
beslut i ett sddant mal eller drende till dess malet eller drendet &r slutligt
avgjort. Enligt Lagradet framstar det avslutande tilligget om att den
upphavda lagen ska galla till dess att malet eller arendet om fardig-
stéllandeskydd &r slutligt avgjort, som dverflodigt.

Syftet med det avslutande tillagget &r att tydliggdra att bestdammelserna
i den upphavda lagen aven ska galla for 6verklagande av beslut i mél och
arenden om fardigstallandeskydd som har paborijats fore ikrafttradandet.
Tillagget behovs for det fall det gors géllande att ett arende eller mal om
fardigstallandeskydd &r avslutat i och med att en instans skiljer arendet
eller malet fran sig. En motsvarande 6évergangsbestammelse infordes
ocksa i lagen om byggfelsforsakring m.m. i samband med lagandringarna
som tradde i kraft den 2 maj 2011 (jfr prop. 2009/10:170). Aven om
regeringen kan dela uppfattningen att tillagget framstar som 6verflodigt
ar det av tydlighetsskal dnda motiverat att det framgar direkt av bestam-
melsen och tillagget bor darfor behallas.

| promemorian foreslas att det ska inforas en motsvarande 6vergangs-
bestammelse dven for byggfelsforsakringar. Eftersom det inte langre &r
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dock ifragasattas om det finns behov av en sddan 6vergangsbestammelse.
Vid denna bedémning bor de svarigheter som Gotlands kommun och
Goteborgs kommun uppmarksammat med att uppratthalla obligatoriet
under en dvergangsperiod beaktas.

Utan 6vergangsbestammelse kommer byggnadsnamnden efter ikraft-
tradandet av den nya lydelsen av PBL att kunna ldmna startbesked enligt
10 kap. 23 § PBL utan att ett bevis om byggfelsforsékring har visats upp.
Den omsténdigheten att ndmnden innan ikrafttradandet i ett drende be-
slutar att det behdvs en byggfelsforsékring men byggherren inte tecknar
nagon forsakring motiverar inte nagon évergangsbestammelse. Inte hel-
ler i Ovrigt finns det enligt regeringen nagot skl for den foreslagna dver-
gangsbestammelsen for byggfelsforsakringar.

Det finns daremot anledning att évervdga om de nuvarande bestdam-
melserna i lagen om byggfelsforsakring m.m. om vad ett férsékringsavtal
ska innehalla ska fortsatta att vara tillampliga pa redan tecknade bygg-
felsforsakringar. | den nuvarande lagen finns bestammelser om saval vad
en forsdkring ska omfatta som vilka villkor som kan och ska finnas i ett
forsékringsavtal samt forbud mot &ndring av villkoren (2-9 §8). Enligt
regeringens mening bor det sakerstallas att skyddet i redan ingangna
forsakringsavtal inte urholkas. Det bor darfor i en 6vergangsbestammelse
anges att 2-9 8§ i den upphévda lagen ska fortsatta att gélla for byggfels-
forsakringar som har tecknats fore den 1 juni 2014. Av samma skal bor
enligt regeringen en liknande 6vergangsbestammelse inforas for fardig-
stallandeskydd. Bestdmmelserna i 16-21 88 i den upphdvda lagen bor
fortsatta att gélla for avtal om fardigstallandeskydd som har ingatts fore
den 1 juni 2014.

9 Bemyndigande att avveckla Aktiebolaget
Bostadsgaranti

Regeringens  forslag: Regeringen  bemyndigas att  avveckla
Aktiebolaget Bostadsgaranti genom likvidation.

Skalen for regeringens forslag: Aktiebolaget Bostadsgaranti
(Bostadsgaranti) bildades 1962 av davarande Svenska
byggnadsentreprendrféreningen (nuvarande Sveriges Byggindustrier).
Riksdagen beslutade 1983 att infoéra konsumentskydd i form av
produktionsgaranti och att uppstélla ett krav pa forsakring som villkor for
statliga 1an till vissa nybyggda smahus. Bostadsgaranti hade en
nyckelroll nar det gallde att erbjuda dessa produkter. Det bestdmdes
darfor att staten skulle bli hdlftendgare i bolaget (prop. 1983/84:41, bet.
1983/84:BoU8, rskr 1983/84:64).

Bostadsgaranti dags fortfarande till lika delar av staten och Sveriges
Byggindustrier och bedriver i dag ingen egen verksamhet. Bostads-
garantis helagda dotterbolag Forsakringsaktiebolaget Bostadsgaranti
bedriver forsékringsrorelse, som har byggfelsforsakring som enskilt
storsta produkt. Koncernen omsatte vid utgdngen av 2012 drygt



13 miljoner kronor och hade 13 anstdllda. Regeringen har riksdagens
bemyndigande att helt eller delvis avyttra statens aktier i Bostadsgaranti
(prop. 2012/13:1 utgiftsomrdde 24, bet. 2012/13:NU1, rskr.
2012/13:103). | propositionen anforde regeringen att forandringar eller
avveckling av forsékringsprodukter eller andra delar av bolagets verk-
samhet kan vara ett alternativ till forsaljning, forutsatt att regeringen
anser att det &r affarsméssigt mer fordelaktigt och att konkurrens- och
marknadsforutsattningarna inte férsdmras som en foljd darav.

Nar kravet pd byggfelsforsakring tas bort genom vad som foreslas i
denna proposition, finns inte l1angre sk&l for staten att verka for att det
finns minst en aktér pd marknaden som tecknar den obligatoriska forsak-
ringen. Nagot annat nationellt intresse som skulle kunna motivera ett
fortsatt statligt 4gande i Bostadsgaranti har inte kunnat identifieras.

Regeringen bedomer att efterfragan pa en produkt motsvarande bygg-
felsforsakringen kommer att minska kraftigt efter att lagkravet pa bygg-
felsforsakring har tagits bort. Detta innebér att Bostadsgarantis huvud-
sakliga inkomstkalla kommer att minska avsevért. Regeringen har darvid
att bedéma om det fortsatt foreligger skal for staten som &gare att
Bostadsgaranti drivs vidare. Sveriges Byggindustrier har informerat
regeringen om sin 6nskan att avveckla sitt 4gande i Bostadsgaranti.

Mot denna bakgrund beddmer regeringen att det bor finnas en flexibi-
litet i hur det vdrde som statens dgande i Bostadsgaranti representerar ska
hanteras. Som ett alternativ till att avyttra statens aktier i enlighet med
riksdagens tidigare bemyndigande bor regeringen ha mojlighet att
avveckla bolaget. En sddan avveckling medfor att aven dotterbolaget
avvecklas, om det inte dessférinnan har avyttrats. En avveckling forut-
satter att alla ataganden gentemot forsakringstagare dessférinnan har
verlatits. En avveckling bor ske genom likvidation. Det bor ankomma
pa regeringen att bedoma lamplig tidpunkt for avvecklingen.

10 Konsekvenser

Inledning

Den omedelbara konsekvensen av forslagen i denna proposition ar att ett
obligatoriskt villkor for att fa uppfora bostadshus i Sverige tas bort.
Dérigenom forenklas byggprocessen och majligheterna att pa marknaden
utveckla olika losningar okar. Konsekvenserna pa liangre sikt &r beroende
av hur olika parter véljer att utnyttja den frihet ett borttaget obligatorium
ger. Som grund for beddmningarna nedan ligger utéver det som framgar
av remissvaren, méten med foretréddare for forsékringsbolagen och kon-
takter med bostadsbyggande foéretag och deras organisationer.

Svenska Bankforeningen har papekat att ett borttagande av obligatoriet
att teckna byggfelsforsakring skulle kunna paverka kreditgivningen till
nyproduktion av bostader. Vid kontakter med enskilda kreditgivare har
det inte gatt att fa nagot konkret stod for detta antagande.

Tra- och mobelféretagen har framfort att ett borttagande av obligatoriet
kan komma att uppfattas som att det blir osakrare att kopa smahus. Om
de standardavtal som férekommer pd marknaden innehaller ett gott skydd
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risken att en sddan uppfattning sprids kunna motverkas. Eftersom Tra-
och maébelforetagen ar en av de parter som star bakom dagens Allméanna
bestammelser for sméahusentreprenader forutsétter regeringen att man
kommer att medverka till en éversyn av dessa bestammelser.

Byggkostnader

En fullstdndig utvardering av vilka effekter ett borttaget obligatorium har
for byggkostnaderna ar som flera remissinstanser papekat inte majlig.
Forst nar obligatoriet har funnits under sa Iang tid att flera arsklasser av
forsakrade hus passerat hela forsakringstiden gar det att utvérdera det
ekonomiska resultatet for forsakringsholagen, och darmed i vad man
inbetalade premier har motsvarat kostnaderna for att atgérda skador.
Eftersom obligatoriet inte har omfattat samtliga bostadsbyggnadstyper
langre tillbaka &n ar 2005, samtidigt som de olika foretagen redovisar
intakter fran forsakringspremier enligt olika metoder, gar det inte att
berakna ett nettoresultat for byggherrar och entreprendrer. En sadan
kalkyl ska pa kostnadssidan innehalla forsakringspremierna for ett visst
ar tillsammans med de administrativa kostnaderna for att teckna forsak-
ringen. Intékten blir for kollektivet av byggherrar och entreprenérer kost-
naderna for att atgarda upptackta forsakringsgilla fel i byggnader dar
entreprendren har gatt i konkurs, eller déar forsakringsbolaget av andra
skal inte lyckats atervinna kostnaderna. Baserat pad uppgifter fran ett av
forsakringbolagen utgor dessa kostnader tva tredjedelar av premieintak-
terna, som for alla forsakringar uppgar till ca 300 mnkr per ar. Beraknat
pa detta satt minskar ett borttaget obligatorium byggkostnaderna med
drygt 100 mnkr per ar. Hur de minskade byggkostnaderna fordelas mel-
lan entreprendrer och byggherrar avgérs genom prissattningen av entre-
prenader pa marknaden.

Foretag

Det borttagna obligatoriet innebar att saval byggherrar som entreprendrer
far mojlighet att sjalva utforma det forsakringsskydd de anser sig behdva
for att skydda sig mot effekterna av eventuella byggfel. De entreprendrer
som arbetar mot konsumentmarknaden maste aven fortsattningsvis
teckna en forsakring eller stilla garanti for att uppfylla kravet pa fardig-
stéllandeskydd, och de forsékringar som foljer av avtal.

Det totala antalet foretag som berdrs av forandringen uppskattas till
17 255. Enligt befintlig matdata i Tillvaxtverkets databas Malin upp-
skattas foretagens administrativa kostnader till foljd av kravet pa den
obligatoriska byggfelsforsakringen uppga till ca 3,8 mnkr per ar. Inform-
ationskravet pa att ett bevis om byggfelsforsikring och fardigstallande-
skydd ska visas upp for byggnadsnamnden i samband med bygglovsan-
sokan innebér en arlig administrativ kostnad pa ca 0,6 mnkr. Genom att
dessa krav tas bort beréknas den totala minskningen av foretagens admi-
nistrativa kostnader uppga till ca 4,4 mnkr per ar. Darmed bidrar forand-
ringen till malet om en 25 procents minskning av foretagens administra-
tiva kostnader till foljd av statliga regelverk och dessutom till malet om
en mérkbar positiv fordndring i foretagens vardag.
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sakerheter for sina &taganden innebéar avskaffandet av byggfelsforsak-
ringen ett obligatoriskt moment mindre, vilket ar av betydelse for ett litet
foretag med begréansade administrativa resurser. Den byggare som har
fatt fortroendet att utfora ett arbete at en bestéllare behover inte dessutom
bli godkénd av ett forsakringsbolag.

Forslaget att avskaffa den obligatoriska byggfelsforsakringen kan &ven
ha positiva effekter pa konkurrensen mellan byggféretagen i den man
byggfelsforsékringen har kommit att utgéra en intrddesbarriar som tidi-
gare utesténgt vissa byggforetag.

For forsakringsforetag innebdr forslaget att slopa obligatoriet att teckna
byggfelsforsakringar att en given marknad pa 300 mnkr per ar till stor del
forsvinner.

Konsumenter

Enskilda personer paverkas av forandringarna i sin roll som byggherrar
och kopare av sméhus yngre an tio ar. Utan en obligatorisk byggfelsfor-
sékring kan den enskilde sjalv ta stallning till hur han eller hon ska kunna
minimera riskerna for kostnader relaterade till byggfel. Den som véljer
en serids entreprendr som tillampar standardavtal ska dven fortséttnings-
vis kunna rakna med att ha ett adekvat skydd mot byggfel. Genom att
kravet pa fardigstallandeskydd finns kvar far konsumenterna aven fort-
sattningsvis en kvalificerad hjélp att bedéma entreprendrens ekonomiska
stabilitet.

Staten

For lansstyrelser och domstolar innebér lagandringarna att méjligheten
att dverprova beslut om byggfelsforsakring forsvinner, vilket innebar en
mindre minskning av arendeméangderna.

Under perioden 2005-2012 har totalt 21 beslut enligt lagen (1993:320)
om byggfelsforsakring m.m. provats av allmén forvaltningsdomstol,
varav en mindre del rort fardigstallandeskydd. For mark- och miljédom-
stolarna torde den nya instansordningen dérfor innebéra ett begrénsat
antal nya mal. Forslaget bedéms inte ha nagra statsfinansiella konse-
kvenser eller berdra andra statliga myndigheter.

Kommuner

For kommunerna innebér det borttagna kravet pa byggfelsforsakring att
tre moment bortfaller i hanteringen av ett bygglovdrende. Det géller
kallelse av forsakringsgivaren till samrad, bedémningen av behovet av
byggfelsforsakring i vissa smahusfall och kontrollen av bevis om tecknad
byggfelsforsakring infor beslut om startbesked. Framfor allt har de fall
dar byggherren sjalv har utfort delar av arbetet inneburit att kommunerna
har beh6dvt bedéma behovet och omfattningen av byggfelsforsakringen.

EU-rétten

De foreslagna forfattningséndringarna har utformats med hansyn till EU-
ratten och bedoms saledes Gverensstimma med de skyldigheter som
foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.
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11.1  Forslaget till lag om fardigstallandeskydd

Forslaget innebér att bestimmelserna om férdigstallandeskydd i lagen
(1993:320) om byggfelsforsdkring m.m. fors dver sakligt i huvudsak
oforandrade till en ny lag om fardigstallandeskydd. Samtidigt gérs ett
klargérande och nagra andringar i sak. Samtliga bestammelser om
fardigstallandeskydd moderniseras sprakligt vid dverférandet till den nya
lagen. Det gdrs dven redaktionella &ndringar.

Forfattningskommentaren till motsvarande bestdmmelser i lagen om
byggfelsforsakring m.m. ska alltjamt dga giltighet, om inte annat féljer
av denna forfattningskommentar.

18§

| paragrafen finns bestdmmelser om ndr det krévs ett fardigstallande-
skydd. Innehallet i paragrafen Gverensstammer i huvudsak med 12§
lagen om byggfelsforsakring m.m.

I paragrafen har tagits in en definition av termen “smahus” som mots-
varar den som finns i nuvarande 1 a § lagen om byggfelsférsékring m.m.
| Gvrigt har endast en spraklig modernisering gjorts.

Termerna “néringsidkare” och “konsument” stimmer 6verens med de
definitioner som finns av motsvarande termer i konsumenttjanstlagen
(1985:716) och konsumentkdplagen (1990:932).

28
| forsta stycket preciseras i vilka fall det krdvs ett fardigstéllandeskydd.

Andra stycket innehaller ett undantag fran kravet pa att det ska finnas
ett fardigstallandeskydd.

Paragrafen Overensstammer med 13 § lagen om byggfelsforsakring
m.m. med endast en redaktionell &ndring.

Termerna “nybyggnad” och "tillbyggnad” stimmer 6verens med de de-
finitioner som finns av motsvarande termer i plan- och bygglagen
(2010:900), forkortad PBL.

3§

| forsta stycket regleras att det &r byggnadsndmnden som ska préva om
det finns ett behov av fardigstéllandeskydd vid tillbyggnader och vid
anmalningspliktiga atgarder. Vidare ges namnden en méjlighet att i fraga
om fritidshus besluta att nagot fardigstallandeskydd inte behovs. Andra
stycket innehaller riktlinjer om vad namnden ska beakta vid behovsprév-
ningen.

Innehéllet i paragrafen Gverensstammer i huvudsak med 14 § lagen om
byggfelsforsakring m.m. | paragrafen har tagits in en definition av ter-
men “byggnadsndmnden” (jfr 1 b § lagen om byggfelsforsakring m.m.).
Definitionen overensstdmmer med den definition som finns i PBL. |
ovrigt har endast négra sprakliga andringar gjorts.



48

| paragrafen anges att det ar konsumenten som ska se till att det finns ett

fardigstallandeskydd. Innehéllet i paragrafen éverensstimmer med 15 §

lagen om byggfelsforsakring m.m. med endast sprakliga andringar.
Termen byggherre” i den nuvarande lagen har utan att ndgon éndring i

sak dr avsedd ersatts med termen “konsumenten”.

58

Paragrafen innehaller narmare regler om vilka krav som stélls pa ett
fardigstéllandeskydd och 6verensstdmmer med 16 8 lagen om byggfels-
forsakring m.m. med endast sprakliga andringar.

68
| paragrafen regleras att ett avtal om fardigstallandeskydd inte far inne-
hélla ndgra andra inskrankningar i ratten att ta skyddet i ansprak an de
som anges i 7 och 8 88. Vidare regleras att ett avtal inte far innehélla
villkor om sjélvrisk.

Innehallet i paragrafen Gverensstaimmer med 17 § lagen om byggfels-
forsakring m.m. med endast sprakliga andringar.

78

| paragrafen regleras att ett avtal om férdigstéllandeskydd alltid ska inne-
hélla ett villkor som ser till att vad som kan komma att tas i ansprak ur
skyddet verkligen anvéands for att fardigstalla eller reparera huset eller
tilloyggnaden. Paragrafen dverensstimmer med 18 § lagen om byggfels-
forsakring m.m. med endast en spraklig andring.

88

Paragrafen innehaller en begransningsregel om fardigstallandeskyddets
storlek. Innehallet i paragrafen Overensstimmer med 19 § lagen om
byggfelsforsakring m.m. med endast en spraklig andring.

98§

| paragrafen finns regler for vad ett avtal om fardigstallandeskydd far
innehalla betraffande den tid som konsumenten har pé sig for att begara
att skyddet ska tas i ansprak. Innehallet i paragrafen Gverensstammer
med 20 § lagen om byggfelsforsakring m.m. med endast sprakliga and-
ringar.

108

Paragrafen innehaller bestammelser om att ett fardigstallandeskydd ska
innehalla vissa villkor om Gvertagande av ratt till ersattning (regressratt).
Innehéllet i paragrafen Gverensstaimmer med 8 och 21 §§ lagen om bygg-
felsforsakring m.m. med spréakliga andringar och en andring i sak.

Uttrycket “byggnadens &gare” i motsvarande bestimmelse i lagen om
byggfelsforsakring m.m. har utan att ndgon andring i sak &r avsedd er-
satts med termen “konsumenten”.

Till skillnad frédn motsvarande bestammelser i lagen om byggfelsfor-
sékring m.m. galler regressratten i paragrafen utan méjlighet for konsu-
menten att sjalv ta ersattning i ansprak.

Overvigandena finns i avsnitt 6.2.
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118§

| paragrafen finns en bestdmmelse om férbud mot &ndring av villkoren i
ett avtal om fardigstallandeskydd. Innehéllet i paragrafen Gverensstam-
mer med 9 och 21 8§ lagen om byggfelsforsakring m.m. med sprakliga
&ndringar och ett klargérande.

Till skillnad fran motsvarande bestammelser i den nuvarande lagen
klargors i paragrafen att forbudet géller for de parter som ingatt avtalet
om férdigstéllandeskydd och inte bara for den som svarar for skyddet och
for konsumenten.

Overvigandena finns i avsnitt 6.2.

12 8

Paragrafen innehaller en upplysning om att det enligt 10 kap. 23 § PBL
kravs ett bevis om fardigstallandeskydd innan byggnadsnamnden far
besluta om startbesked for byggnadsarbetet. Innehéllet i paragrafen mot-
svarar 22 § lagen om byggfelsférsakring m.m. Paragrafen har utformats i
enlighet med géllande lydelse av 10 kap. 23 § PBL.

13§

Paragrafen innehaller bestammelser om Gverklagande av byggnadsnamn-

dens och lansstyrelsens beslut och dverensstimmer med 23 § lagen om

byggfelsforsakring m.m. med sprakliga andringar och en andring i sak.
Till skillnad fran motsvarande bestammelse i den nuvarande lagen far

lansstyrelsens beslut 6verklagas hos en mark- och miljédomstol.
Overvagandena finns i avsnitt 6.3.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Lagen ska enligt punkten 1 trada i kraft den 1 juni 2014. Genom lagen
upphévs lagen om byggfelsférsédkring m.m.

En 6vergangsbestammelse infors i punkten 2 med innebodrden att aldre
foreskrifter fortfarande ska galla for mal och drenden om fardigstéllande-
skydd som har paborijats fore den 1 juni 2014 och mal och drenden som
avser 6verklagande av beslut i ett sadant mal eller arende till dess malet
eller &rendet &r slutligt avgjort. Det sista ledet av punkten 2 ska tydlig-
gora att dldre foreskrifter dven ska galla for overklagande av beslut i mal
och arenden som har pabarjats fore ikrafttradandet. Lagradets synpunkter
pa bestammelsen behandlas i avsnitt 8.

Det infors en Gvergangsbestammelse i punkten 3 med inneborden att
&ldre foreskrifter i 2-9 88 fortfarande ska gélla for byggfelsforsakringar
som har tecknats fore den 1 juni 2014. Enligt punkten 4 ska dessutom
&ldre foreskrifter i 16-21 §8 fortfarande galla for avtal om féardigstallan-
deskydd som har ingatts fore den 1 juni 2014.

Overvagandena finns i avsnitt 8.



11.2  Forslaget till lag om @ndring i plan- och
bygglagen (2010:900)

10 kap. 16 §

Paragrafen andras till foljd av att lagen (1993:320) om byggfelsférsak-
ring m.m. upphdvs och att bestammelserna om fardigstallandeskydd fors
over till den nya lagen om fardigstillandeskydd. Andringarna innebér att
termen byggfelsforsékring tas bort. Vidare ersétts hanvisningen till lagen
om byggfelsforsakring m.m. med en motsvarande hénvisning till lagen
om fardigstallandeskydd.

Overvigandena finns i avsnitt 7.

10 kap. 19 §
Paragrafen &ndras till foljd av att lagen om byggfelsforsakring m.m.
upphévs. Andringen innebar att termen byggfelsforsikring tas bort i
femte punkten.

Overvigandena finns i avsnitt 7.

10 kap. 23 8
Paragrafen &ndras till foljd av att lagen om byggfelsforsakring m.m.
upphavs. Andringen innebédr att termen byggfelsforsakring tas bort i
andra punkten.

Overvigandena finns i avsnitt 7.

Ikrafttradandebestammelse

Lagfdrslagen ska trada i kraft den 1 juni 2014 samtidigt med ikrafttradan-
det av den nya lagen om fardigstallandeskydd.
Overvigandena finns i avsnitt 8.
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Sammanfattning av departementspromemorian
Avskaffande av den obligatoriska
byggfelsforsédkringen (Ds 2011:2)

Lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m. trddde i kraft den 1 juli
1993. Inférandet av lagen syftade framst till att skydda de boende mot
ohalsa och ekonomiska kostnader pa grund av byggfel huvudsakligen i
flerbostadshus.

Flera andringar har genomforts sedan lagens ikrafttradande, bland
annat har lagens tillimpningsomréade utokats till att omfatta samtliga en-
och tvabostadshus. Dessutom har inforts ett krav pa ett fardigstallande-
skydd for smahus i de fall da byggarbeten utfors av en naringsidkare for
en konsuments rakning.

Utvarderingen av lagen om byggfelsférsakring visar att det finns ett
flertal brister med det nuvarande forsakringssystemet. Bristerna ar sédana
att lagen inte beddms har uppnatt sitt syfte avseende skyddet for bygg-
herren vid byggfelsforsakring.

Mot bakgrund av detta samt i syfte att effektivisera plan- och bygglag-
stiftningen foreslas som ett forsta steg att kravet pa den obligatoriska
byggfelsforsékringen tas bort. Den nuvarande lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. foreslds upphavas och erséttas av en ny lag om
fardigstallandeskydd. Den nya lagen foreslas till 6vervagande del inne-
hélla en spraklig och redaktionell omarbetning av de nuvarande bestam-
melserna avseende fardigstallandeskydd i frdga om en- och tvabostads-
hus, som aterfinns i lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m.
Andringen innebér att bestammelserna om fardigstillandeskydd moder-
niseras utan nagra storre forandringar i sak. Det foreslas vidare ett antal
foljdandringar i plan- och bygglagen (2010:900).

De forslag som lamnas i denna promemoria beddms paverka processen
for bostadsbyggandet positivt framst genom att foérfarandet vid
byggandet blir enklare samt att det stills lagre krav pd administration.
Detta medfor &ven positiva effekter for foretag och enskilda vid
nybyggnad och ombyggnad av bostadshus.

Konsekvenserna av avskaffandet av den obligatoriska byggfelsforsak-
ringen for byggherren kommer att féljas upp i det fortsatta arbetet.

Lagen om fardigstallandeskydd samt féljdandringar i plan- och
bygglagen (2010:900) foreslas trada i kraft den 1 januari 2012, da lagen
(1993:320) om byggfelsforsakring m.m. foreslds upphora att galla.



Lagfdrslag i departementspromemorian Efif;)é;glyl“il?f’
Avskaffande av den obligatoriska
byggfelsforsakringen (Ds 2011:2)

Forslag till lag om fardigstallandeskydd (2011:000)

Harigenom foreskrivs foljande.

Tillampningsomradet m.m.

1 § Om en naringsidkare har atagit sig att for en konsuments rakning
utfora arbeten som avser en- eller tvabostadshus (sméhus), ska det i den
omfattning som anges i 2 och 3 88 finnas ett fardigstéllandeskydd, som
bestar av en forsakring eller en bankgaranti.

2 § Ett fardigstallandeskydd ska finnas i fraga om smahus

1. vid en nybyggnad, och

2. vid en tillbyggnad eller atgard som ar anmalningspliktig enligt fore-
skrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 8 8 plan- och bygglagen
(2010:900), om det finns behov av ett sddant skydd.

Ett fardigstallandeskydd behovs dock inte, om atgarden enligt 9 kap.
4 § plan- och bygglagen inte kraver bygglov.

3 § Byggnadsnamnden prévar behovet av ett fardigstéllandeskydd enligt
2 § forsta stycket 2. Om ett smahus inte ska anvandas for permanent
bruk, far namnden trots bestimmelsen i 2 § forsta stycket 1 besluta att
nagot fardigstallandeskydd inte behdvs.

Vid behovsproévningen ska byggnadsnamnden sarskilt beakta de beréak-
nade kostnaderna for naringsidkarens ataganden och kostnaderna for
fardigstéllandeskyddet.

4 § Byggherren ska se till att det finns ett fardigstallandeskydd, om det
krévs ett sadant enligt denna lag.

Vad ett fardigstéallandeskydd ska omfatta

5 8 Ett fardigstéllandeskydd ska omfatta skélig erséttning for

1. extra kostnader for att slutféra arbetena,

2. kostnader for att avhjalpa fel som en besiktningsman har anmarkt pa
vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjénstlagen (1985:716), och

3. kostnader for att avhjalpa skador pa byggnaden som har orsakats av
fel som avsesi 2.

Fardigstallandeskyddet ska, till den del det avser ersattning for kostna-
der enligt forsta stycket 1, fa tas i ansprak om naringsidkaren hamnar i
sadant dréjsmal som ger konsumenten ratt att hava avtalet enligt 29 §
konsumenttjénstlagen. Till den del fardigstallandeskyddet avser ersétt-
ning enligt forsta stycket 2 eller 3 ska det fa tas i ansprak om naringsid-
karen har gatt i konkurs eller av annan anledning inte kan fullgora sitt
dtagande.
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Ett fardigstallandeskydd ska innehélla villkor om att det galler &ven om
byggnaden évergar till ny agare.

6 § Ett avtal om fardigstéllandeskydd far, utover vad som féljer av 7 och
8 88, inte innehalla villkor som inskranker konsumentens ratt att ta
fardigstallandeskyddet i ansprak. Avtalet far inte heller innehalla villkor
om att konsumenten ska svara for en viss sjalvrisk.

7 § Ett avtal om fardigstallandeskydd ska innehélla villkor som séker-
staller att belopp som tas i ansprak anvands for att tacka sadana kostna-
der som avses i 5 § forsta stycket.

8 § Ett fardigstallandeskydd far begrénsas till ett visst belopp. Det ska
dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset fér den
atgard som omfattas av skyddet.

9 § Om ett avtal om fardigstallandeskydd innehaller ett villkor som inne-
bar att en begaran om att ta skyddet i ansprak maste framstéllas inom viss
tid, far villkoret inte begransa konsumentens ratt att framstalla en sadan
begéran mer an vad som framgar av andra stycket.

Nar det géller ersattning enligt 5 § forsta stycket 1, far ett villkor som
avses i forsta stycket innebéra att begéran ska goras utan oskaligt drojs-
mal efter det att konsumentens ratt att hava avtalet med naringsidkaren
har uppkommit. Néar det galler erséttning enligt 5 § forsta stycket 2 och 3,
far villkoret innebara att begaran ska goras inom ett ar fran den dag da
entreprenaden godkéndes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsument-
tjanstlagen (1985:716).

Villkor om férsékringsgivarens 6vertagande av rétt till ersattning

10 § Ett fardigstallandeskydd ska innehalla villkor om att

1. en forsakringsgivare, som betalat ut ersattning pa grund av fardig-
stéllandeskyddet, Overtar den rétt till ersattning som byggnadens dgare
kan ha mot den som pa grund av avtal eller eget vallande eller pa annan
grund &r ersattningsskyldig med anledning av felet eller skadan och som
inte &garen sjélv tar i ansprak,

2. byggnadens agare inte far till nackdel for forsakringsgivaren genom
avtal avséga sig den ratt till ersdttning som tillkommer honom enligt
avtal eller allmanna skadestandsrattsliga bestammelser.

Forbud mot dndring av forsakringsvillkor

11 § Forsakringsgivaren och forsakringshavaren far, efter det att ett
fardigstallandeskydd tecknats, inte traffa avtal som medfor att forsak-
ringsvillkoren inte langre uppfyller kraven pé ett fardigstallandeskydds
innehéll enligt denna lag.

Ratt att teckna ett fardigstallandeskydd

12 § En forsakringsgivare far inte vagra den som ar skyldig att ha ett
fardigstallandeskydd att teckna ett sddant skydd, om forsékringsgivaren
marknadsfor fardigstallandeskydd.
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13 § Om en forsakringsgivare i strid mot 12 § har végrat att meddela ett Bilaga 2
fardigstallandeskydd, ska allman domstol pd yrkande av den som har
begart att fa teckna ett sddant skydd forklara att denne har ratt att teckna
fardigstéllandeskyddet.

Villkor om regressratt m.m.

14 § Vad som sdgs i 10-13 88 galler aven for en bankgaranti, om inte
annat foljer av lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse eller
av foreskrifter som har meddelats med stod av lagen. Med forsékringsgi-
vare jamstélls den som svarar for fardigstallandeskyddet och med forsék-
ringshavare jamstélls konsumenten.

Villkor for byggstart

15 § Att byggnadsarbetet inte far pabdrjas forran ett bevis om fardigstal-
landeskydd har foretetts for den eller de ndmnder som fullgér kommu-
nens uppgifter inom plan- och byggnadsvasendet, framgéar av 10 kap.
23 § plan- och bygglagen (2010:900).

Overklagande

16 § Byggnadsnamndens beslut enligt denna lag far dverklagas hos lans-
styrelsen.
Lansstyrelsens beslut far dverklagas hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarréatten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2012 da lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. ska upphéra att gélla.

2. Aldre foreskrifter ska fortfarande galla for mal och drenden som har
paborjats fore ikrafttradandet och for mal och arenden som avser Gver-
klagande av beslut i ett sddant mal eller arende till dess malet eller aren-
det ar slutligt avgjort.
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(2010:900)

Harigenom foreskrivs att 10 kap. 16, 19 och 23 8§ plan- och bygglagen

(2010:900)? ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

10 kap.

Om samradet avser en atgard for
vilken det kravs en byggfelsforsak-
ring eller ett fardigstallandeskydd
enligt lagen (1993:320) om bygg-
felsforsékring m.m., ska bygg-
nadsnamnden ge forsakringsgiva-
ren eller den som svarar for fardig-
stéllandeskyddet tillfalle att delta i
samradet

16§

Om samradet avser en atgard for
vilken det kravs ett fardigstéllan-
deskydd enligt lagen (2011:000)
om fardigstallandeskydd, ska
byggnadsnamnden ge forsakrings-
givaren eller den som svarar for
fardigstallandeskyddet tillfalle att
delta i samradet.

198

Vid det tekniska samradet ska man ga igenom
1. arbetets planering och organisation,
2. byggherrens forslag till kontrollplan och de handlingar i 6vrigt som

byggherren har gett in,

3. hur férekomsten av ténkbart farligt avfall har inventerats, om sam-

radet avser en rivningsétgard,

4. behovet av att byggnadsnamnden gor arbetsplatsbesok eller av andra

tillsynsatgarder,
5. behovet av en byggfelsforsak-
ring eller ett fardigstallandeskydd,
6. behovet av utstakning,

5. behovet av ett fardigstallande-
skydd,

7. byggnadsndmndens behov av ytterligare handlingar infor beslut

om kontrollplan eller startbesked, och

8. behovet av ytterligare sammantréaden.

238

Byggnadsnamnden ska med ett startbesked godkanna att en atgard som

avses i 3 § far pabdrjas, om

1. atgdrden kan antas komma att uppfylla de krav som galler enligt
denna lag eller foreskrifter som har meddelats med stod av lagen,

2. ett bevis om att det finns en
bygafelsforsakring eller ett fardig-
stéllandeskydd som avses i 16 §
har visats upp fér ndmnden, om
det kravs en sadan forsakring eller
ett sddant skydd,

2. ett bevis om att det finns ett
fardigstéllandeskydd som avses i
16 § har visats upp for ndmnden,
om det krévs ett sddant skydd,

3. ett bevis om besked om skyddsrum har visats upp fér ndmnden,
om det kravs ett sidant besked enligt 3 kap. 4 § lagen (2006:545) om

2 Senaste lydelse 2010:900.



skyddsrum, och Prop. 2013/14:125
4. en redovisning av alternativa energiforsorjningssystem har visats Bilaga 2

upp for namnden, om en sadan redovisning kravs enligt 23 § lagen

(2006:985) om energideklaration fér byggnader.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2012.

2. Aldre foreskrifter ska fortfarande gélla for mal och drenden som har
péaborjats fore ikrafttradandet och fér mal och drenden som avser dver-
klagande av beslut i ett sddant mal eller arende till dess malet eller aren-
det ar slutligt avgjort.
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Forteckning Over remissinstanserna avseende
departementspromemorian Avskaffande av den
obligatoriska byggfelsforsakringen (Ds 2011:2)

Foljande remissinstanser har getts tillfalle att yttra sig

Svea hovratt, Kammarrétten i Goteborg, Stockholms tingsratt, Mark-
nadsdomstolen, Konsumentverket, Allmdnna reklamationsndmnden,
Fastighetsmaklarnamnden, Kommerskollegium, Statens fastighetsverk,
Boverket, Finansinspektionen, Kammarkollegiet, Statskontoret, Lénssty-
relsen i Blekinge 1an, L&nsstyrelsen i Dalarnas l&n, Léansstyrelsen i Norr-
bottens lan, Lansstyrelsen i Skane lan, Lansstyrelsen i Stockholms lan,
Lansstyrelsen i Véarmlands I&n, Lénsstyrelsen i Vésterbottens lan, L&ns-
styrelsen i Véstra Gotaland l1an, Kungliga Tekniska hdgskolan, Chalmers
tekniska hogskola, Konkurrensverket, Regelradet, Tillvaxtverket, Ale
kommun, Arvidsjaurs kommun, Eksjé kommun, Falu kommun, Gotlands
kommun, Goteborgs kommun, Helsingborgs kommun, Harndsands
kommun, Karlskrona kommun, Karlstads kommun, Knivsta kommun,
Kristianstads kommun, Kungshacka kommun, Luled kommun, Lunds
kommun, Malmé kommun, Munkfors kommun, Nora kommun, Norrko-
pings kommun, Sala kommun, Skévde kommun, Stockholms kommun,
Timrd kommun, Uppsala kommun, Varnamo kommun, Vaxjo kommun,
Are kommun, Ostersunds kommun, Sveriges Kommuner och Landsting
(SKL), Svenskt Néaringsliv, Svensk forsakring, Naringslivets regelndmnd
(NNR), Byggandets Kontraktskommitté, Byggherrarna Sverige AB,
ByggherreForum, Byggutbildarna, Fastighetsmaklarférbundet (FMF),
Fastighetsdgarna Sverige, Foretagarna, Forsakrings AB Bostadsgaranti,
Gar-Bo Forsdkring AB, GIS Forsékringskonsult AB, HSB Riksforbund,
IQ Samhallshyggnad, Konsumenternas forsakringsbyrd, Marsh AB,
Maklarsamfundet, Riksbyggen, SP Sitac, Svenska Bankftreningen,
Svenska Byggingenjorers Riksférbund (SBR), Svenska forsakringsfor-
medlares foérening, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO),
Sveriges Arkitekter, SBC ek. for., Sveriges Byggindustrier, Sveriges
konsumenter, Tré- och mobelforetagen (TMF), Villadgarnas Riksfor-
bund.

Yttranden har ocksa inkommit fran

SABO Forsakrings AB, Abilité Insurance Solutions, Egnahemsagarnas
Riksforbund.



Sammanfattning av Byggkravsutredningens
betdnkande Ratta byggfelen snabbt!- med
effektivare foreldgganden och foérsakringar
(SOU 2013:10)

Byggkravsutredningens direktiv och tidigare éverlamnat
delbetédnkande

Delbetankande SOU 2012:86

Utredningens syfte &r att underlatta byggandet i Sverige. Utredningen har
i december manad 2012 till regeringen Gverlamnat ett delbetankande
SOU 2012:86, Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav —
genom enhetliga regler och forutsagbara byggregler. Delbetdnkandet
omfattade kommunernas tillampning av sérkrav utéver nationella bygg-
regler avseende byggnaders tekniska egenskaper och tillampningens
konsekvenser pa byggkostnaderna. Forslag och beddmning lamnades for
att underlétta byggandet.

Direktiv

Fran det ursprungliga direktivet, Dir 2011:10, aterstar efter dverlamnan-
det av delbetdnkandet att behandla fragan om att dela upp byggherrean-
svaret pa olika aktorer i byggprocessen. Under september manad 2012
fick utredningen tillaggsdirektiv, Dir 2012:88. Detta tilligg omfattade att
utreda behovet av att ge konsumenter ett ekonomiskt skydd i de fall det
under den lagstadgade reklamationsfristen i konsumenttjanstlagen och
jordabalken upptrader ett fel eller skada till foljd av ett fel i ett smahus
som uppforts eller byggts till av en naringsidkare (smahusentreprenad),
eller som en konsument kdpt av en néringsidkare och konsumenten inte
far rattelse genom reklamation. Utredningen ska ocksé lamna forslag pé
hur ett sddant skydd kan utformas. Genom ytterligare ett tilldggsdirektiv,
Dir 2013:3, senarelades redovisning av slutbetankandet med dessa bada
aterstdende fragor fran senast den 1 februari 2013 till senast den 30 april
2013.

Fréga om delat byggansvar
Rikta foreldggandet mot ansvarig entreprendr

Om det vidtagits en byggnadsatgard i strid mot PBL eller foreskrifter
som meddelats med st6d av lagen (bl.a. Boverkets byggregler — BBR)
kan byggnadsnamnden i dag foreldgga den som &ger fastigheten eller
byggnaden att vidta rattelse inom viss tid>. | situationer d& mottagaren av
foreldggandet ar en “icke-professionell” aktor kan ifrdgaséttas om denna
regel ar effektiv.

Utredningen foreslar darfor att byggnadsnamndens forelaggande om
rattelse i vissa situationer ska kunna riktas mot den som byggherren

%11 kap. 20 § PBL
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ansvarig entreprendr enligt PBL.

Utgangspunkten har varit att det grundlaggande byggherreansvaret
behalls orubbat. | det fall entreprendr inte formas genomfora rattelse sa
finns byggherrens ansvar kvar och byggnadsndmnden ska foreldagga
byggherren att vidta rattelse. Av den anledningen undviker vi att tala om
”delat byggherreansvar” utan séger i stillet ’delat byggansvar”.

Forelaggande mot ansvarig entreprendr forutsétter att denne fore bygg-
start har godkant att s far ske, genom att ta pa sig uppgiften som ansva-
rig entreprendr enligt PBL samt att detta framgar av kontrollplanen.

Utredningens beddmning &r att byggfel kan rattas snabbare om fore-
laggande far riktas direkt mot den entreprendr som enligt faststalld kon-
trollplan &r ansvarig.

Underentreprenérer ska enligt forslaget inte kunna iklada sig rollen
som ansvarig entreprenér enligt PBL, dvs. kan inte bli mottagare av ett
rattelseforelaggande fran byggnadsnamnden.

Byggnadsndmndens arbete ska begrénsas

Foreldggande om rattelse ska riktas mot ansvarig entreprendr endast om
byggnadsnamnden enkelt kan faststélla vilken ansvarig entreprendr som
ansvarar for den atgard som ska rattas samt att denne kan nas med skalig
arbetsinsats. Om dessa forutsattningar inte ar uppfyllda ska foreldaggandet
i stéllet riktas mot fastighetens eller byggnadens &gare.

Om ett foreldggande har riktats mot ansvarig entreprendr men rattelse
inte sker far byggnadsnamnden rikta forelaggandet mot den som &ger
fastigheten eller byggnaden.

Byggnadsnamndens beslut

Byggnadsnamnden ska infor beslut om rattelse upplysa fastighetens eller
byggnadens dgare att foreldggandet kan riktas mot ansvarig entreprendr.
Sadant forelaggande forutsatter att agaren har godkant att forelaggandet
riktas mot ansvarig entreprendr i stéllet for mot dgaren sjalv.

Né&r ett forelaggande riktas mot ansvarig entreprendr ska byggnads-
namnden besluta om dennes tilltréde till fastigheten och byggnaden samt
informera &garen om beslut om réttelse och tilltrade.

Borttagande av byggfelsforséakringen och inférande av
atgardsforsakring

Problem med dagens byggfelsforsakring

Utredningens uppfattning ar att den nu géallande forsakringslésningen
som erbjuds utifrdn lagen om byggfelsforsakring inte uppfyller de krav
som man kan stélla pa en dylik forsakring for att utgora ett erforderligt
komplement till det konsumentskydd som finns inom annan lagstiftning.
Kritiken mot lagen och resultatet av det skydd som var tankt att ges har
varit massiv och enligt utredningens bedémning finns det fog for den
kritiken. Lagen har varit administrativt betungande foér byggnadsnamn-
derna och konsumenterna har enligt kritiken inte fatt forvantat ekono-
miskt skydd. Utredningens uppfattning ar dock att slopandet av den obli-



gatoriska byggfelsforsikringen kan fa betydande konsekvenser for de Prop. 2013/14:125
konsumenter som drabbas av allvarliga byggfel. Bilaga 4
Det avgorande for en bra férsékring ar att allvarliga fel ska utredas och
snabbt atgédrdas. Detta framholls redan vid framtagandet av byggfelsfor-
sakringen men tyvérr uppvisar den forsékringen vare sig snabbhet vad
galler utredning eller snabbhet vid atgardande. Detta kan till stor del
forklaras av det faktum att byggfelsforsakringen &r subsididr (galler i
andra hand) i forhallande till entreprendrens primara ansvar. Som manga
framhaller har konsumenten darfor upplevt att de fatt ytterligare en
“motpart”, ndmligen forsékringsbolagen. Att behdva fora réattsliga tvister
mot forsékringsbolag &r for konsumenten lika besvérligt och tidskra-
vande som att fora talan mot entreprendrer. Att beh6va fora talan mot tvé
parter eller fler ar direkt forodande. Manga konsumenter klarar inte detta
vare sig personligen, ekonomiskt eller tidsmassigt.
Direktivet till utredningen utgér fran att lagen ska tas bort och utred-
ningen delar den uppfattningen.

Konsumentskydd i 6vrig lagstiftning (vid borttagande av lagen om
byggfelsforsakring m.m.)

Utredningen har sérskilt sett pa de lagar som har inriktning att ge skydd
at konsumenter vid allvarliga byggfel, dvs. konsumenttjanstlagen och
vissa bestdmmelser i jordabalken vad galler felansvar.

Dessa lagar ger ett bra system for hanteringen av avtal, vad ett avtal far
innehalla och vilken ratt man som konsument i en byggentreprenad eller
som kopare av en fastighet har gentemot entreprendren eller séljaren.
Saval konsumenttjanstlagen som jordabalkens 4 kap. ger tvingande
bestammelser till stod for konsumenten vad géller avtalsinnehall. Kon-
sumenttjanstlagen ger &ven regler for rattelseforfarande, reklamation
m.m. som ger ett grundlaggande stod for konsumenten. Sdsom redovisas
i avsnitt 5.3 sd innebér felbegreppet enligt 9 § i konsumenttjanstlagen att
en tjanst ar felaktig om resultatet inte ar fackmassigt i enlighet med 4 §,
avviker fran foreskrifter eller myndighetsbeslut eller i 6vrigt avviker fran
vad som avtalats. Detta innebar att s.k. utvecklingsfel inte ingar i konsu-
menttjanstlagens felbegrepp.

Utredningens bedémning &r att saval konsumenttjanstlagen som jorda-
balken ger bra regler till skydd for avtalsforhallandet med konsumenten
men att ingen av lagarna sékrar ett faktiskt atgardande.

Genom den lagéndring som skedde i PBL den 2 maj 2011 inférdes
krav pa startbesked respektive slutbesked. Dértill skarptes kontrollsyste-
met bl.a. genom nya regler for den kontrollansvarige och for de sakkun-
niga som ska anlitas i kontrollsystemet.

Sammantaget innebér detta att utredningen anser att det finns skal att
komplettera konsumentskyddet pa nagot sitt i det fall nuvarande lag om
byggfelsforsakring upphdvs.

Olika former for kompletterande konsumentskydd vid byggande

Utredningen har bedémt flera alternativ for att ge konsumenten ekono-
miskt skydd vid byggfel.
De alternativ som utredningen beddémt ar inférande av en statlig fond,

en fond finansierad av byggbranschen, att entreprendrerna avsatter medel 55
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ringslésning.

Utredningen forordar en forsakringslosning, kallad atgardandeforsak-
ring. En forsékringslosning innebdr att det alltid finns ekonomiska resur-
ser for ett atgardande. En ratt utformad forsakringslosning kan i jamfo-
relse med 6vriga bedémda alternativ ge stora fordelar genom snabb och
kostnadseffektiv hantering av uppkomna fel och skador.

Kriterier for en effektiv forsakring

Utredningen har uppstallt féljande kriterier for en bra forsakring:

- Allvarliga fel ska atgardas.

- Sakallade utvecklingsfel ska inkluderas i forsakringen.

- Det ska vara snabbhet och effektivitet i utredningen av om fel eller
skada foreligger.

- Forsdkringen ska vara ett effektivt instrument for genomforandet av
ett atgardande.

- Det ska ske professionella bedémningar vad géller hanteringen av
rattsliga frgor och regresskrav mot den som bedémts vara ansvarig
for byggfelet.

- Ingen ska kunna ”’skylla pa annan” pa ett sitt som hindrar atgirdan-
det. Vem som bér ansvaret far avgoras efter atgardandet for det fall
ingen patar sig eller accepterar eget ansvar.

Det ar dven en malsattning fran utredningens sida att kommunens hand-

havande vad géller forsakringen ska forenklas jamfoért med dagens ord-

ning betréffande forsékringens koppling till startbesked enligt PBL.

Atgardandeférsakringens tillampningsomréde

Utredningen foreslar att en atgardandeforsakring ska finnas vid nybygg-
nad, tillbyggnad eller ombyggnad av en- och tvabostadshus samt vid
nybyggnad av flerbostadshus som ar avsett for en bostadsrattsforening
eller for dgarlagenhetsfastigheter.

En atgardandeforsikring behdvs inte om den sammanlagda byggkostna-
den inte dverstiger tio prishasbelopp.

Utredningen skiljer inte p& en- och tvébostadshus som anvinds for
permanent bruk eller for fritidsandamal.

Atgardandeforsakringens omfattning

Atgardandeforsikringen ska omfatta erforderlig utredning, kostnaden for
att atgarda fel i byggnaders konstruktion, det material som anvénts i
byggnadsarbetet eller beror pa utférandet av arbetet och som innebér
avvikelse fran tekniska egenskapskrav i PBL eller foreskrifter angaende
tekniska egenskapskrav som meddelas med stdd av PBL.

En atgdrdandeforsakring kommer aven att omfatta annan vésentlig
skada pa byggnaden som beror p& byggnadens konstruktion, det material
som anvands i byggnadsarbetet eller utférandet av arbetet, s.k.
utvecklingsfel.

Atgardandeforsakringen foljer objektet, dvs. byggnaden, och &tgardan-
deforsakringen galler for en tid av tio ar raknat fran godkand slutbesikt-
ningen i entreprenaden eller fran slutbesked enligt PBL.



Flexibelt system for val av forsakringsbelopp, premie och sjalvrisk

En atgardandeforsikring kan begrénsas till visst belopp per byggnad
(forsakringsbelopp). For en atgardandeforsikring ska aven bestammas en
sjélvrisk. Begrénsningar for hur dessa belopp bestdms ges i lagen.

Till skillnad fran den géllande lagen om byggfelsforsakring behover
atgardandefdorsakringen inte tecknas med ett forsakringsbelopp som mot-
svarar hela byggkostnaden, utan byggherren kan i premiebesparande
syfte viélja ett lagre belopp. Forsakringsbeloppet far dock inte understiga
femtio procent av den totala byggkostnaden. Om halva byggkostnaden
understiger tio prishasbelopp far forsakringsbeloppet inte understiga tio
prisbasbelopp.

Utredningen har beddmt att sjélvrisken ska kunna bestdmmas till
maximalt ett prisbasbelopp, vilket i dagsldget motsvarar 44 500 kronor.

Utredning och atgardande

Forsakringsgivare far ett tydligare ansvar for att utreda fel eller skada och
for att snabbt och effektivt hantera atgérdandet. Atgardandet ar det vik-
tiga varfor forslaget bygger pa att det ska tas fram en atgardandeplan och
att detta ska ske inom tre manader fran anmélan.

Forsakringshavarens sjalvrisk inkluderar kostnaden for utredningen
och forsakringsgivaren ska vid anmalan fran forsakringshavaren nogsamt
informera om att utredning pabdrjas och att darmed kostnadsansvaret
aligger forsakringshavaren upp till gallande sjalvrisk.

Forsakringsgivaren ska vara den som beddmer mgjligheten att stalla
regresskrav mot leverantdr, entreprendr, projektor eller annan konsult.
Forsakringsgivaren ar den som har mdéjlighet att gora detta pa ett pro-
fessionellt och rationellt satt utifran gallande avtal, lagregler m.m. Vem
kravet ska riktas mot far forsakringsgivaren bedoma varvid det naturligt-
vis kan bli fraga om krav mot den som utfort arbetet, dvs. entreprendren,
men likasd mot den som projekterat for utforande eller annan konsult,
exempelvis arkitekt, som givit losningar som kan péaverka byggnaden
satillvida att fel foreligger.

Fardigstallandeskydd

I direktiven har uttalats att det ska finnas en lag om fardigstallandeskydd
huvudsakligen i enlighet med det system som redan finns i lagen om
byggfelsforsakring.

Utredningens anser att det finns skal att sarskilja de tva lagarna, dvs. en
lag om atgardandeforsakring och en lag om fardigstallandeskydd, bl.a.
mot bakgrund av att fardigstéllandeskyddet i sig kan inkludera en forsak-
ringslésning men kan &ven besta i en bankgaranti.

De forandringar som foreslas i lagen om fardigstallandeskydd &r dels
att det infors en ny paragraf med definitioner av begrepp som motsvarar
det forslag som givits i lagen om atgardandeforsakring, dels att fardig-
stallandeskyddets niva kopplas till samma niva som ska gélla for atgard-
andeférsakring, dvs. tio prisbasbelopp.
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Lagforslag i betdnkandet Réatta byggfelen
snabbt! — med effektivare foreldgganden och
forsakringar (SOU 2013:10)

Forslag till lag om &ndring i plan- och bygglagen
(2010:900)

Harigenom foreskrivs i fraga om plan- och bygglagen (2010:900),

dels att 10 kap. 16 8 ska upphdra att gélla,

dels att 1 kap. 4 §, 10 kap. 6, 19, 23, 24, 28, 31 88 och 11 kap. 20 § ska
ha foljande lydelse och

dels att det i lagen ska inféras nya paragrafer, 10 kap. 27 a § och 11
kap. 8 a 8.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
48
I denna lag avses med
allman plats: en gata, en vég, en park, ett torg eller ett annat omrade
som enligt en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov,
ansvarig entreprendr: narings-
idkare som anlitas av byggherre
och som redovisas i kontrollplan
och som byggnadsndmnden kan
rikta rattelseférelaggande mot.
bebygga: att forse ett omrade med ett eller flera byggnadsverk,
bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestér av andra
anléggningar &n byggnader,
byggherre: den som for egen rakning utfor eller later utfora projekte-
rings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,
byggkonsument: byggherre som ar
fysisk person och som later utféra
byggnadsarbeten for eget boende
eller bostadsréttsforening
byggnad: en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och
vaggar och som &r varaktigt placerad pd mark eller helt eller delvis
under mark eller ar varaktigt placerad pa en viss plats i vatten samt &r
avsedd att vara konstruerad sa att manniskor kan uppehalla sig i den,
byggnadsnamnden: den eller de ndmnder som fullgér kommunens
uppgifter enligt denna lag,
byggnadsverk: en byggnad eller annan anldggning,
byggprodukt: en produkt som ar avsedd att stadigvarande inga i ett
byggnadsverk,
genomforandetiden: den tid for genomférandet av en detaljplan som
ska bestammas enligt 4 kap. 21-25 §8§,
kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats
eller vattenomrade,
miljonamnden: den eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgif-



ter pa miljo- och halsoskyddsomradet,

nybyggnad: uppférande av en ny byggnad eller flyttning av en tidigare
uppférd byggnad till en ny plats,

ombyggnad: &ndring av en byggnad som innebér att hela byggnaden
eller en betydande och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas,

planldggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en 6éversiktsplan,
en detaljplan eller omradeshestammelser,

sammanhéllen bebyggelse: bebyggelse pa tomter som gransar till
varandra eller skiljs at endast av en vég, gata eller parkmark,

tillbyggnad: &ndring av en byggnad som innebér en 6kning av byggna-
dens volym,

tomt: ett omrade som inte &r en allman plats men som omfattar mark
avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslut-
ning till byggnaderna och behdvs for att byggnaderna ska kunna anvan-
das for avsett andamal,

underhall: en eller flera atgarder som vidtas i syfte att bibehalla eller
aterstalla en byggnads konstruktion, funktion, anvandningssatt, utseende
eller kulturhistoriska vérde, och

andring av en byggnad: en eller flera atgarder som andrar en byggnads
konstruktion, funktion, anvéndningssétt, utseende eller kulturhistoriska
vérde.

Prop. 2013/14:125
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10 kap.
68
Byggherren ska se till att det finns en plan for kontrollen av en bygg-
eller rivningsatgard som avses i 3 § (kontrollplan) med uppgifter om
1. vilka kontroller som ska goras och vad kontrollerna ska avse,
2. vem som ska gora kontrollerna,
3. vilka anmélningar som ska goras till byggnadsndmnden,

4. vem eller vilka som i fore-
kommande fall har godként att
vara ansvarig entreprendr for
byggnadsarbeten eller for fortill-
verkade byggelement,

4. vilka arbetsplatsbesok som
byggnadsndmnden bér gdéra och
nar besoken bor ske,

5. vilket farligt avfall som riv-
ningsatgarder kan ge upphov till,
och

6. hur farligt avfall och annat
avfall ska tas om hand.

5. vilka arbetsplatsbesék som
byggnadsnamnden bor gdéra och
nar besoken bor ske,

6. vilket farligt avfall som riv-
ningsatgarder kan ge upphov till,
och

7. hur farligt avfall och annat
avfall ska tas om hand.

198

Vid det tekniska samrédet ska man ga igenom
1. arbetets planering och organisation,

2. byggherrens forslag till kon-
trollplan och de handlingar i 6vrigt
som byggherren har gett in,

2. byggherrens forslag till kon-
trollplan, ansvarig entreprendrs
skriftiga godkénnande och de
handlingar i &vrigt som bygg-
herren har gett in,

3. hur férekomsten av tankbart farligt avfall har inventerats, om sam-
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radet avser en rivningsatgard,

4. behovet av att byggnadsnamnden gor arbetsplatsbesok eller av andra

tillsynsatgarder,

5. behovet av en byggfelforséak-
ring eller ett férdigstallande-
skydd,

6. behovet av utstakning,

5. behovet av en atgardande-
forsakring eller ett fardigstéllande-
skydd,

7. byggnadsndmndens behov av ytterligare handlingar infor beslut om

kontrollplan eller startbesked, och

8. behovet av ytterligare sammantraden.

238

Byggnadsnamnden ska med ett startbesked godkanna att en atgard som

avses i 3 § far paborjas, om

1. atgdrden kan antas komma att uppfylla de krav som galler enligt
denna lag eller foreskrifter som har meddelats med stdd av lagen,

2. ett bevis om att det finns en
bygafelsforsakring eller ett fardig-
stéllandeskydd som avses i 16 §
har visats upp for ndmnden, om
det kravs en sadan forsakring eller
ett sadant skydd,

2. en atgardandeforsakring finns
registrerad hos Boverket och ett
bevis om fardigstéllandeskydd som
avses i 16 § har visats upp for
namnden, om det kravs en sadan
forsakring eller ett sddant skydd.

3. ett bevis om besked om skyddsrum har visats upp for ndmnden, om
det kravs ett sddant besked enligt 3 kap. 4 § lagen (2006:545) om

skyddsrum, och

4.en redovisning av alternativa energiforsorjningssystem har visats upp
for namnden, om en sadan redovisning kravs enligt 23 § lagen
(2006:985)om energideklaration for byggnader.

248

| startbeskedet ska byggnadsnamnden

1. faststidlla den kontrollplan
som ska galla for atgarderna enligt
byggherrens forslag och det som
kommit fram i det tekniska samra-
det eller annars i handlaggningen
av arendet, med uppgift om vem
eller vilka som ar sakkunniga eller
kontrollansvariga,

1. faststédlla den kontrollplan
som ska galla for atgarderna enligt
byggherrens forslag och det som
kommit fram i det tekniska samra-
det eller annars i handlaggningen
av arendet, med uppgift om vem
eller vilka som ar sakkunniga,
kontrollansvariga eller ansvariga
entreprendrer,

2. bestamma villkor for att fa paborja atgarderna, om sadana villkor

behdvs,

3. bestdmma villkor och ungeférlig tidpunkt for utstakning, om utstak-

ning behdvs,

4. bestdmma vilka handlingar som ska lamnas till n&mnden infor be-

slut om slutbesked, och

5. ge upplysningar om krav enligt annan lagstiftning, i den mén sadana

upplysningar behdvs.

27a8§

Till  arbetsplatshestket  ska



kallas byggherren, kontrollansva-
riga och ansvariga entreprendrer.

28§
Byggnadsnamnden ska fora protokoll dver arbetsplatshesoket.
Protokollet ska skickas till Protokollet ska skickas till
byggherren och den kontroll-an-  byggherren, kontrollansvariga och
svarige. ansvariga entreprendrer.
318
En kallelse enligt 30 § ska vara skriftlig och skickas till
1. byggherren, 1.byggherren,
2. den eller de kontrollansvariga 2.den eller de kontrollansvariga,
och 3.den eller de ansvariga entre-

prendrerna, och
3. dvriga som enligt byggnads- 4.6vriga som enligt byggnads-
nadmnden bor ges tillfalle att delta.  ndmnden bor ges tillfalle att delta.

11 kap.
8as§

For att fullgora ett réattelse-fo-
relaggande enligt denna lag som
riktas mot en ansvarig entreprendr
ska byggnadsnamnden besluta om
tilltrade till fastighet och byggnad
for den ansvarige entreprenér som
ska vidta de atgarder som avses i
forelaggandet.

208
Om det pa en fastighet eller i friga om ett byggnadsverk har vidtagits
en &tgard i strid mot denna lag eller foreskrifter eller beslut som har
meddelats med stod av lagen, far byggnadsnamnden forelagga den som
ager fastigheten eller byggnadsverket att vidta rattelse inom en viss tid
(rattelseforelaggande).

Om atgarden har vidtagits vid
nybyggnad av bostadshus for
byggkonsument eller vid tillbygg-
nad, ombyggnad eller annan &nd-
ring av en- och tvabostadshus for
byggkonsument ska byggnads-
namnden efter godkannande fran
den som &ger fastigheten eller
byggnaden foreldgga ansvarig
entreprendr enligt kontrollplan.

Ett forelaggande mot ansvarig
entreprendr forutsatter att bygg-
nadsnamnden enkelt kan fast-
stalla vilken ansvarig entreprendr
som vidtagit den atgard som ska
rattas och att denne kan nas med
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skélig arbetsinsats.

Agare av fastigheten eller bygg-
naden ska informeras om beslutet
att rikta férelaggandet mot ansva-
rig entreprendr.

Kan inte byggnadsndmnden
efter forelaggande mot ansvarig
entreprendr fa till stdnd réattelse
inom skalig tid far byggnads-
namnden rikta foreldggandet mot
den som d&ger fastigheten eller
byggnaden.

Byggnadsnamnden far inte besluta om ett forelaggande om det har for-

flutit mer &n tio ar fran dvertradelsen.

Den tiodrsgrans som anges i
andra stycket galler inte om dver-
tradelsen &r att nagon olovligen
har tagit i ansprak eller inrett en
bostadslégenhet for ett vésentligen
annat andamal &n bostadséndamal.

Den tiodrsgrans som anges i
sjatte stycket galler inte om Over-
tradelsen ar att nagon olovligen
har tagit i ansprak eller inrett en
bostadslagenhet for ett vésentligen
annat andamal an bostadsandamal.

1. Denna lag trader i kraft den 31 mars 2014.
2. Aldre foreskrifter galler for arenden som har péborjats fore den 31

mars 2014.



Forslag till lag om forsakring for atgardande av vissa
byggfel

Harigenom foreskrivs att lag om forsakring for atgardande av vissa bygg-
fel ska ha foljande lydelse.

Atgardandeférsakring
Tillampningsomrade, definitioner m.m.

1 § En étgdrdandeforsakring ska finnas vid nybyggnad, tilloyggnad och
ombyggnad av en- och tvabostadshus samt vid nybyggnad av flerbo-
stadshus som &r avsett for bostadsrattsforening eller for dgarlagenhets-
fastigheter.

En é&tgardandeforsakring ska dven finnas nar byggnad som huvudsakli-
gen anvands eller har anvénts for annat d&ndamal an bostad, inreds for
eller ianspraktas som en- och tvabostadshus, flerbostadshus som &r avsett
for en bostadsréttsforening eller for dgar-lagenhetsfastigheter.

Trots forsta stycket behdver en atgardandeforsékring inte finnas om
byggkostnaden inte dverstiger tio prisbasbelopp beréknat enligt 2 kap. 6
och 7 88 socialforsakringshalken (2010:110) eller for nybyggnad, till-
byggnad och ombyggnad av en- och tvabostadshus dér byggnadsarbetet
huvudsakligen utférs av byggherren sjalv for det egna boendet.

Nar atgardandeforsakring kravs enligt forsta och andra styckena ska
denna vara registrerad enligt 3 § for att startbesked ska kunna ges i enlig-
het med 10 kap. 23 § plan- och bygglagen (2010:900).

2 8 | denna lag avses med

byggherre: den som for egen rakning utfor eller later utfora projekte-
rings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggkostnad: den sammanlagda kostnaden for markarbete, byggnads-
arbete, material och projektering, exklusive kostnad for markforvarv och
kommunala avgifter

forsakringsgivare: den som tillnandahéller och tecknar atgardandefor-
sékring,

forsakringshavare: den som &ger bostadshus, &garldgenhetsfastighet
eller gemensamhetsanldggning for agarldgenhetsfastigheter for vilket det
finns atgardandeforsakring registrerad,

nybyggnad: uppférande av en ny byggnad,

ombyggnad: &ndring av en byggnad som innebar att hela byggnaden
eller en betydande och avgréansbar del av byggnaden patagligt fornyas,

tillbyggnad: &ndring av en byggnad som innebdr en 6kning av byggna-
dens volym.

3 § Byggherren ska se till att det finns en atgardandeforsakring om det
krévs en sddan enligt denna lag.

Forsakringsgivaren ska vid tecknad atgardandeforsakring lata regi-
strera forsakringen enligt lag (2006:985) om energideklaration for bygg-
nader och registrering av atgardandeforsakring. Forsakringsgivaren an-
svarar i och med registreringen for att forsakringen uppfyller de krav som
géller enligt denna lag.
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4 § En atgardandeforsakring ska omfatta

a) utforande av erforderlig utredning for att kontrollera om erséttnings-
bart fel eller skada enligt b)-d) foreligger,

b) kostnader for att atgarda fel i byggnadens konstruktion, det material
som anvants i byggnadsarbetet eller som beror pa utférandet av arbetet
och som innebar avvikelse fran de tekniska egenskapskrav som gallde
vid tiden for utférandet enligt plan- och bygglagen (2010:900) eller fore-
skrifter angdende tekniska egenskapskrav som meddelats med stod av
plan- och bygglagen,

c) kostnader for att atgarda skada pa byggnaden som beror pa fel enligt
b) samt

d) annan vésentlig skada pd byggnad som beror pd byggnadens kon-
struktion, det material som anvénts i byggnadsarbetet eller utférandet av
arbetet.

Atgardandeférsakringen ska inte omfatta skador som tacks av gallande
fastighetsforsakring, villaforsakring eller bostadsrattsforsakring. Atgard-
andeforsakringen ska inte heller omfatta fel och skador som omfattas av
lag (2014:xx) om fardigstallandeskydd.

5 § En atgardandeforsakring ska omfatta fel och skada enligt 4 § som
anmalts till forsakringsgivaren inom tio ar efter godkand slutbesiktning i
entreprenaden. Har slutbesiktning inte gjorts rdaknas tiden fran byggnads-
namndens tidigaste slutbesked enligt nagon av bestammelserna i 10 kap.
34, 35 eller 36 8§ plan- och bygglagen (2010:900).

Villkor om inskrankningar i forsdkringshavarens ratt till ersattning

6 § En atgardandeforsakring far innehalla villkor om att forsakringsgiva-
rens ansvar under forsékringstiden for utredning, fel och skada enligt 4 §
&r begréansat till visst belopp per byggnad (forsakringsbelopp). Forsék-
ringsbeloppet far begransas till femtio procent av byggkostnaden, dock
lagst tio prisbasbelopp beréknat enligt 2 kap. 6 och 7 8 socialforsakrings-
balken (2010:110).

7 § En atgardandeforsakring ska galla med en sjalvrisk. Sjalvrisken far
vad avser en- och tvabostadshus eller dgarlagenhetsfastighet inte dver-
stiga ett prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 8§ socialforsakringsbalken
(2010:110) och avseende flerbostadshus eller gemensamhetsanléggning
for &garlagenhetsfastigheter inte dverstiga fem prisbasbelopp.

Kostnader for utredning samt atgardande av fel och skada enligt 4 §
betalas av forsakringshavaren upp till gallande sjalvrisk. Overskjutande
kostnader betalas av forsékringsgivaren intill forsékringsbeloppet.

Forsakringen ska gélla med en sjélvrisk per anmaélt fel eller skada. Om
flera fel eller skador som omfattas av forsakringen upptacks vid utred-
ningen och atgardandet av ett anmalt fel eller skada pa grund av fel ska
en sjalvrisk gélla for samtliga genom utredningen och atgardandet kon-
staterade fel och skador som omfattas av forsékringen.



Utredning och atgardande

8 § Forsakringsgivaren har utredningsansvar for anmalt fel eller skada.
Utredningen ska paborjas omgéende efter anmélan. Resultatet av utred-
ningen ska redovisas till forsékringshavaren.

Forsakringsgivaren ska radgora med forsakringshavaren och med den
leverantor eller entreprendr som anlitas for atgardande och senast inom
tre manader frdn anmalt fel eller skada uppratta en atgardandeplan. |
atgardandeplanen ska redovisas tillvagagangssattet for atgardandet samt
tidpunkt for nar atgardandet berdknas vara klart. Om det under arbetet
med &tgardandet framkommer omstindigheter som kan paverka tid-
punkten for atgardandets fardigstallande ska atgardandeplanen revideras
och meddelas forsakringshavaren.

Forsakringsgivaren ansvarar gentemot forsakringshavaren for att ett
atgardande genomfors enligt atgardandeplanen.

Forsakringsgivarens krav och regressratt

9 8 Forsdkringsgivaren far vid konstaterat fel eller skada enligt 4 § for
forsakringshavarens rékning framstélla krav gentemot berérd leverantor,
entreprendr, projektor eller annan konsult. Resultatet av den utredning
som forsakringsgivaren Iatit ta fram enligt 8 § ska redovisas till den mot
vilken kravet riktas.

En forsakringsgivare som paborjat atgardande av fel eller skada enligt
3 § dvertar den ratt till ersattning som forsékringshavaren kan ha med
anledning av felet eller skadan mot leverantdr, entreprendr, projektor
eller annan konsult.

Forsakringshavaren far inte till nackdel for forsakringsgivaren genom
avtal avsdga sig eller begransa sin ratt till ersattning som tillkommer
honom enligt lag, avtal eller allmanna skadestandsrattsliga principer.

Vid regresstalan mot den ansvarige ska forsakringsgivaren dven inklu-
dera forsakringshavarens sjalvrisk och vid bifall till talan aterbetala den
delen till forsakringshavaren. Vid delvis bifall ska aterbetalning av for-
sakringshavarens sjélvrisk goras proportionellt i forhallande till faktiskt
erhallen regressersattning.

Forbud mot &ndring av forsakringsvillkor

10 § Forsakringsgivaren och forsakringshavaren far, efter det att forsak-
ring tecknats, inte traffa avtal som medfor att forsakringsvillkoren inte
langre uppfyller kraven pd en atgardandeforsakrings innehall enligt
denna lag.

Tvist

11 § Forsakringsvillkoren far inte innehalla bestammelser som begransar
ratten att vid tvist fa arendet provat i allman domstol.

1. Denna lag trader i kraft den 31 mars 2014 da lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. ska upphéra att gélla.
2. Lagen om byggfelsforsakring m.m. géller fortfarande for &renden
enligt plan- och bygglagen (2010:900) som pabdrjats fore 31 mars 2014.
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Er_?p- 2213/141125 Forslag till lag om fardigstallandeskydd
ilaga
Hérigenom foreskrivs att lag om fardigstallandeskydd ska ha foljande
lydelse.

Tillampningsomrade, definition m.m.

1 8 Om en naringsidkare har atagit sig att for en konsuments rakning
utfora nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad av en- eller tvabostads-
hus ska det finnas ett fardigstallandeskydd, som bestar av en forsakring
eller en bankgaranti.

Nér fardigstallandeskydd kréavs enligt denna lag ska ett bevis om detta
visas upp for byggnadsndmnden i enlighet med 10 kap. 23 § plan- och
bygglagen (2010:900) for att startbesked ska kunna ges.

2 8 | denna lag avses med

byggherre: den som for egen rakning utfor eller later utfora projekte-
rings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggkostnad: den sammanlagda kostnaden for markarbete, byggnads-
arbete, material och projektering, exklusive kostnad foér markforvéarv och
kommunala avgifter,

forsakringsgivare: den som tillhandahaller ett fardigstallandeskydd,
forsakringshavare: den som &ger bostadshus for vilket det finns ett far-
digstallandeskydd,

nybyggnad: uppférande av en ny byggnad,

ombyggnad: dndring av en byggnad som innebar att hela byggnaden
till en betydande och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas,

tilloyggnad: andring av en byggnad som innebér en 6kning av byggna-
dens volym.

3 § Ett fardigstéllandeskydd behdver inte finnas om den sammanlagda
byggkostnaden inte dverstiger tio prisbasbelopp beréknat enligt 2 kap. 6
och 7 88 socialforsékringsbalken (2010:110).

4 § Byggherren ska se till att det finns ett fardigstéllandeskydd, om det
kravs ett sadant enligt denna lag.

Fardigstallandeskyddets omfattning

5 § Ett fardigstéallandeskydd ska omfatta skalig erséttning for

1. extra kostnader for att slutfora arbetena,

2. kostnader for att avhjalpa fel som en besiktningsman har anméarkt pa
vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjanstlagen (1985:716), och

3. kostnader for att avhjalpa skador pa byggnaden som har orsakats av
fel enligt 2 ovan.

Fardigstallandeskyddet ska, till den del det avser ersattning for kostna-
der enligt forsta stycket 1, fa tas i ansprak om naringsidkaren hamnar i
sddant dréjsmal som ger konsumenten ritt att hava avtalet enligt 29 §
konsumenttjénstlagen. Till den del fardigstallandeskyddet avser ersatt-
ning enligt forsta stycket 2 eller 3 ska det fé tas i ansprdk om naringsid-
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karen har gatt i konkurs eller av annan anledning inte kan fullgora sitt
dtagande.

Ett fardigstallandeskydd ska innehélla villkor om att det galler &ven om
byggnaden dvergar till ny dgare.

6 § Ett avtal om fardigstallandeskydd far, utéver vad som féljer av 7—
9 88 inte innehalla villkor som inskranker pa konsumentens rétt att ta
fardigstallandeskyddet i ansprak. Avtalet far inte heller innehélla villkor
om att konsumenten ska svara for en viss sjélvrisk.

7 § Ett avtal om fardigstallandeskydd ska innehélla villkor som séker-
staller att belopp som tas i ansprak och anvénds for att tacka sddana kost-
nader som avsesi 5 §.

8 § Ett fardigstallandeskydd far begransas till ett visst belopp. Det ska
dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset for den at-
gérd som omfattas av skyddet.

9 § Om ett avtal om fardigstallandeskydd innehaller ett villkor som inne-
bér att en begaran om att ta skyddet i ansprak maste framstallas inom viss
tid, far villkoret inte begransa konsumentens ratt att framstalla sadan
begdran mer 4n vad som framgar av andra stycket.

Nar det galler ersattning enligt 5 § forsta stycket 1 far ett villkor som
avses i forsta stycket innebéra att begéran ska goras utan oskaligt drojs-
mal efter det att konsumentens ratt att hava avtalet med naringsidkaren
uppkommit. Né&r det galler ersattning enligt 5 §, forsta stycket 2 och 3,
far villkoret innebéra att begéran ska goras inom ett ar fran den dag da
entreprenaden godkéndes vid en slutbesiktning enligt 53 § konsument-
tjanstlagen (1985:716).

Villkor om forsakringsgivarens 6vertagande av rétt till ersattning

10 § Ett fardigstallandeskydd ska innehalla villkor om att

1. en forsakringsgivare, som betalar ut ersattning pa grund av fardig-
stéllandeskyddet, 6vertar den rétt till ersattning som byggnadens dgare
kan ha mot den som pa grund av avtal eller eget vallande eller pa annan
grund &r ersattningsskyldig med anledning av felet eller skadan och som
inte dgaren sjalv tar i ansprak,

2. byggnadens agare inte far till nackdel for forsakringsgivaren genom
avtal avsaga sig den ratt till ersattning som tillkommer honom enligt
avtal eller allmanna skadestandsrattsliga bestammelser.

Forbud mot &ndring av forsakringsvillkor

11 § Forsakringsgivaren och forsakringshavaren far, efter det att fardig-
stéllandeskydd tecknats, inte traffa avtal som medfor att férsakringsvill-
koren inte ldngre uppfyller kraven pa ett fardigstallandeskydds innehall
enligt denna lag.
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12 § Vad som ségs i 7-9 88 galler &ven for bankgaranti, om inte annat
foljer av lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse eller av
foreskrifter som meddelats med stéd av lagen.

Med forsékringsgivare jamstélls den som ansvarar for fardigstallande-
skyddet och med férsakringshavare jamstalls konsumenten.

Tvist

13 § Avtalsvillkoren for fardigstallandeskydd far inte innehalla bestam-
melser som begransar ratten att vid tvist f& drendet prévat i allman dom-
stol.

1. Denna lag trader i kraft den 31 mars 2014 da lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. ska upphoéra att gélla.

2. Lagen om byggfelsforsakring m.m. galler fortfarande for &renden
enligt plan- och bygglagen (2010:900) som pabdrjats fore 31 mars 2014.



Forslag till lag om &ndring i lag (2006:985) om
energideklaration fér byggnader

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen om energideklaration for bygg-

nader,

dels att det i lagen ska inféras nya paragrafer, 2 a § och 16 a §,
dels att rubriken fore 16 § ska ha féljande lydelse och
dels att lagens namn ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Lag om energideklaration for
byggnader

Energideklarationsregister

Foreslagen lydelse

Lag om energideklaration for
byggnader och registrering av
atgardandeforsakring

2a8

Boverkets register ver energi-
deklarationer ska aven anvéandas
for registrering av atgardande-
forsékring enligt bestdammelserna i
lag (2014:xx) om forsakring for
atgardande av vissa byggfel.

Register for energideklaration
och atgardandeforsakring

16a8§

| Boverkets register 6ver energi-
deklarationer ska aven registreras
atgardandeforsakringar enligt lag
(2014:xx) om forsakring for
atgardande av vissa byggfel.

Bestammelserna i 2 a § och 16 a § trader i kraft den 31 mars 2014.
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Forteckning Over remissinstanserna avseende
betdnkandet Ratta byggfelen snabbt! — med
effektivare foreldgganden och forsakringar
(SOU 2013:10)

Foljande remissinstanser har getts tillfalle att yttra sig

Svea hovrétt, Mark- och miljédverdomstolen, Stockholms tingsrétt,
Nacka tingsratt, mark- och miljédomstolen, Marknadsdomstolen, Kon-
sumentverket, Allmédnna reklamationsndmnden, Fastighetsmaklarin-
spektionen, Kommerskollegium, Boverket, Domstolsverket, Finansin-
spektionen, Konkurrensverket, Regelradet, Statens energimyndighet,
Tillvaxtverket, Lé&nsstyrelsen i Blekinge lan, L&nsstyrelsen i Dalarnas
lan, Lansstyrelsen i Norrbottens lan, Lansstyrelsen i Skane lan, Lanssty-
relsen i Stockholms l&n, Lé&nsstyrelsen i Varmlands l&n, Lansstyrelsen i
Vasterbottens 1an, Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 1an, Kungliga Tek-
niska hogskolan, Chalmers tekniska hogskola, Uppsala universitet, juri-
diska fakulteten, Arvika kommun, Boxholms kommun, Bromélla kom-
mun, Eksjé kommun, Gotlands kommun, Géteborgs kommun, Helsing-
borgs kommun, Karlstads kommun, Knivsta kommun, Lunds kommun,
Lycksele kommun, Malmé kommun, Mora kommun, Nordanstig kom-
mun, Norrkopings kommun, Osby kommun, Pited kommun, Sala kom-
mun, Stockholms kommun, Stromstad kommun, Vadstena kommun,
Vimmerby kommun, Taby kommun, Ange kommun, Ostersunds kom-
mun, Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), Svensk Forsékring,
Néringslivets regelndmnd (NNR), Byggherrarna Sverige AB, Fastighets-
&garna Sverige, Foretagarna, Forsékrings AB Bostadsgaranti, Gar-Bo
Forsakring AB, GIS Forsakringskonsult AB, Marsh AB, Méklarsamfun-
det, HSB Riksforbund, Riksbyggen, Bostadsrétterna, SP Sveriges Tek-
niska Forskningsinstitut, Svenska Bankftreningen, Svenska Byggingen-
jorers Riksférbund (SBR), Svenska forsakringsférmedlares forening,
Sveriges Advokatsamfund, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag
(SABO), Sveriges Arkitekter, Sveriges Byggindustrier, Tra- och Mdbel-
foretagen (TMF), Villadgarnas Riksférbund.

Yttranden har ocksa inkommit fran

Astma- och allergiférbundet, S&P Underwriting Agency, Henry
Mortensen.



Lagfdrslag i promemoria dnr S2013/8074/PBB Erif;’é;gly“il?f’

Vissa bestdammelser i forslag till lag om
fardigstallandeskydd

10 § Ett fardigstallandeskydd ska innehalla villkor om att

1. den som svarar for fardigstallandeskyddet och som har betalat ut er-
sattning pa grund av fardigstallandeskyddet, dvertar den ratt till ersatt-
ning som konsumenten kan ha mot den som pa grund av avtal eller eget
véllande eller pa annan grund &r ersattningsskyldig med anledning av
felet eller skadan,

2. konsumenten inte till nackdel fér den som svarar for fardigstallande-
skyddet genom avtal far avsaga sig den ratt till ersattning som tillkommer
honom eller henne enligt avtal eller allmidnna skadestandsrattsliga
bestammelser.

11 § Den som svarar for fardigstéllandeskyddet och den som har
anskaffat fardigstallandeskyddet far, efter det att ett fardigstallandeskydd
tecknats, inte tréffa avtal som medfor att villkoren inte l&ngre uppfyller
kraven pa ett fardigstallandeskydds innehall enligt denna lag.

13 § Byggnadsnamndens beslut enligt denna lag far dverklagas hos lans-
styrelsen.
Lansstyrelsens beslut far dverklagas hos mark- och miljédomstol.

Ikrafttradande- och 6vergangshestammelser

1. Denna lag trader i kraft den [datum], da lagen (1993:320) om bygg-
felsforsakring m.m. ska upphdra att gélla.

2. Bestdmmelserna i 2-9 88 i den upphévda lagen géller dock fortfa-
rande for byggfelsforsédkringar som har tecknats fore lagens upphdvande.

3. Bestammelserna i 16-21 88 i den upphévda lagen géller dock fortfa-
rande for avtal om fardigstallandeskydd som har ingatts fore lagens upp-
havande.
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Forteckning Over remissinstanserna avseende
promemoria dnr S2013/8074/PBB

Foljande remissinstanser har getts tillfalle att yttra sig

Svea hovrétt, Mark- och miljédverdomstolen, Nacka tingsratt, mark- och
miljddomstolen, Domstolsverket, Svensk Foérsakring, Forsakrings AB
Bostadsgaranti, Gar-Bo Forsékring AB, Konsumenternas forsékrings-
byrd, Svenska Bankforeningen.

Yttrande har ocksd inkommit fran
Sveriges forsakringsférmedlares forening.



Lagradsremissens lagforslag

Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

Forslag till lag om fardigstallandeskydd

Hérigenom foreskrivs foljande.

Nér fardigstallandeskydd krévs

18 Om en naringsidkare har atagit sig att for en konsuments rakning
utfora arbeten som avser en- eller tvabostadshus (sméhus), ska det i den
omfattning som anges i 2 och 3 88 finnas ett fardigstéllandeskydd, som
bestar av en forsakring eller en bankgaranti.

2 8 Ett fardigstéllandeskydd ska finnas vid en

1. nybyggnad, och

2. tillbyggnad eller atgard som ar anmalningspliktig enligt foreskrifter
som har meddelats med stdd av 16 kap. 8 8 plan- och bygglagen
(2010:900), om det finns behov av ett sadant skydd.

Ett fardigstallandeskydd behovs dock inte, om atgarden enligt 9 kap.
4 § plan- och bygglagen inte kraver bygglov.

3 8§ Den eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgifter enligt plan-
och bygglagen (2010:900) (byggnadsnamnden) provar behovet av ett
fardigstallandeskydd enligt 2 § forsta stycket 2. Om ett smahus inte ska
anvandas for permanent bruk, far niamnden trots 2 § forsta stycket 1
besluta att ndgot fardigstallandeskydd inte behovs.

Vid behovsprévningen ska byggnadsnamnden sérskilt beakta de berak-
nade kostnaderna for naringsidkarens ataganden och kostnaderna for
fardigstéllandeskyddet.

4 § Konsumenten ska se till att det finns ett fardigstallandeskydd, om det
krévs ett sadant enligt denna lag.

Vad ett fardigstéllandeskydd ska omfatta

5 8 Ett fardigstéllandeskydd ska omfatta skélig erséttning for

1. extra kostnader for att slutféra arbetena,

2. kostnader for att avhjalpa fel som en besiktningsman har anmarkt pa
vid en slutbesiktning enligt 53 § konsumenttjénstlagen (1985:716), och

3. kostnader for att avhjalpa skador pa byggnaden som har orsakats av
fel som avsesi 2.

Fardigstallandeskyddet far, till den del det avser ersattning for kostna-
der enligt forsta stycket 1, tas i ansprdak om naringsidkaren hamnar i
sadant dréjsmal som ger konsumenten ratt att hava avtalet enligt 29 §
konsumenttjénstlagen. Till den del fardigstallandeskyddet avser ersétt-
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ning enligt forsta stycket 2 eller 3 far det tas i ansprak om naringsidkaren
har gatt i konkurs eller av annan anledning inte kan fullgéra sitt atagande.

Villkor om inskrankningar i konsumentens ratt till ersattning m.m.

6 8 Ett avtal om fardigstallandeskydd far inte innehalla villkor som,
utdver vad som foljer av 7 och 8 88, inskrdanker konsumentens ratt att ta
fardigstallandeskyddet i ansprak. Avtalet far inte heller innehélla villkor
om att konsumenten ska svara for en viss sjalvrisk.

7 § Ett avtal om fardigstallandeskydd ska innehalla villkor som séker-
staller att belopp som tas i ansprak anvands for att tacka sadana kostna-
der som avses i 5 § forsta stycket.

8 § Ett fardigstallandeskydd far begransas till ett visst belopp. Det ska
dock alltid motsvara minst tio procent av det avtalade priset fér den
atgard som omfattas av skyddet.

9 8 Om ett avtal om fardigstallandeskydd innehaller ett villkor som inne-
bar att en begéaran om att ta skyddet i ansprak maste framstallas inom en
viss tid, far villkoret inte begransa konsumentens ratt att framstélla en
sadan begaran mer an vad som framgar av andra stycket.

Nar det galler ersattning enligt 5 § forsta stycket 1, far ett villkor som
avses i forsta stycket innebéra att begéran ska goras utan oskaligt drojs-
mal efter det att konsumentens ratt att hava avtalet med naringsidkaren
har uppkommit. Nér det galler erséttning enligt 5 8§ forsta stycket 2 och 3,
far villkoret innebéra att begéran ska goras inom ett ar fran den dag dé
entreprenaden godké&ndes vid en slutbesiktning enligt 53 8 konsument-
tjanstlagen (1985:716).

Villkor om dvertagande av rétt till ersattning

10 § Ett fardigstallandeskydd ska innehélla villkor om att

1. den som svarar for fardigstallandeskyddet och som har betalat ut
ersattning pa grund av skyddet, 6vertar den ratt till ersattning som konsu-
menten kan ha mot den som pé grund av avtal eller eget vallande eller pd
annan grund &r erséattningsskyldig med anledning av felet eller skadan,

2. konsumenten inte till nackdel fér den som svarar for fardigstéllande-
skyddet genom avtal far avsaga sig den ratt till ersattning som tillkommer
honom eller henne enligt avtal eller allmanna skadestandsrattsliga
bestammelser.

Forbud mot &ndring av villkor

11 § Den som svarar for fardigstéllandeskyddet och den som har anskaf-
fat det far, efter det att ett avtal om fardigstallandeskydd har ingatts, inte
traffa avtal som medfor att villkoren inte langre uppfyller kraven pa ett
fardigstallandeskydds innehall enligt denna lag.



Villkor for byggstart Prop. 2013/14:125

12 § Att byggnadsnamnden inte far besluta om startbesked fér byggnads- Bilaga 9
arbetet innan ett bevis om fardigstallandeskydd har visats upp for ndmn-
den, framgér av 10 kap. 23 § plan- och bygglagen (2010:900).

Overklagande

13 § Byggnadsnamndens beslut enligt denna lag far dverklagas hos lans-
styrelsen.
Lansstyrelsens beslut far dverklagas hos mark- och miljédomstol.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juni 2014. Genom lagen upphévs
lagen (1993:320) om byggfelsférsdkring m.m.

2. Den upphéavda lagen (1993:320) om byggfelsforsakring m.m. géller
dock fortfarande for mal och arenden om fardigstallandeskydd som har
péborjats fore den 1 juni 2014 och mal och drenden som avser dverkla-
gande av beslut i ett sddant mal eller arende till dess malet eller arendet
ar slutligt avgjort.

3. Bestdmmelserna i 2-9 88 den upphévda lagen (1993:320) om bygg-
felsforsékring m.m. galler dock fortfarande for byggfelsférsakringar som
har tecknats fore den 1 juni 2014.

4. Bestdimmelserna i 16-21 8§ den upphdvda lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring m.m. galler dock fortfarande for avtal om féardigstal-
landeskydd som har ingatts fore den 1 juni 2014.
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(2010:900)

Harigenom foreskrivs att 10 kap. 16, 19 och 23 §§ plan- och bygglagen

(2010:900) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

10 kap.

Om samradet avser en atgard for
vilken det kravs en byggfelsforsak-
ring eller ett fardigstallandeskydd
enligt lagen (1993:320) om bygg-
felsforsakring m.m., ska bygg-
nadsnamnden ge forsakringsgiva-
ren eller den som svarar for far-
digstallandeskyddet tillfalle att
delta i samradet.

16 8§

Om samradet avser en atgard for
vilken det kravs ett fardigstéllan-
deskydd enligt lagen (2014:000)
om fardigstallandeskydd, ska
byggnadsnamnden ge den som
svarar for skyddet tillfalle att delta
i samréadet.

198

Vid det tekniska samradet ska man gé igenom
1. arbetets planering och organisation,
2. byggherrens forslag till kontrollplan och de handlingar i 6vrigt som

byggherren har gett in,

3. hur férekomsten av tankbart farligt avfall har inventerats, om sam-

radet avser en rivningsatgard,

4. behovet av att byggnadsnamnden gor arbetsplatsbesok eller av andra

tillsynsatgarder,
5. behovet av en byggfelsforséak-
ring eller ett fardigstallandeskydd,
6. behovet av utstakning,

5. behovet av ett fardigstéllande-
skydd,

7. byggnadsnamndens behov av ytterligare handlingar infor beslut om

kontrollplan eller startbesked, och

8. behovet av ytterligare sammantréaden.

238
Byggnadsnamnden ska med ett startbesked godkanna att en atgédrd som
avses i 3 § far paborjas, om
1. dtgarden kan antas komma att uppfylla de krav som galler enligt
denna lag eller foreskrifter som har meddelats med st6d av lagen,
2. ett bevis om att det finns en 2. ett bevis om att det finns ett

bygafelsforsakring eller ett fardig-
stéllandeskydd som avses i 16 §
har visats upp for ndmnden, om
det kravs en sadan forsakring eller
ett sadant skydd,

fardigstallandeskydd som avses i
16 § har visats upp for ndmnden,
om det krévs ett sddant skydd,

3. ett bevis om besked om skyddsrum har visats upp fér ndmnden,
om det kravs ett sddant besked enligt 3 kap. 4 § lagen (2006:545) om

skyddsrum, och



4. en redovisning av alternativa energiférsorjningssystem har visats Prop. 2013/14:125
upp for namnden, om en sadan redovisning kravs enligt 23 8 lagen Bilaga 9
(2006:985) om energideklaration fér byggnader.

Denna lag tréder i kraft den 1 juni 2014.
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Lagradets yttrande

Utdrag ur protokoll vid sammantréde 2014-01-31

Narvarande: F.d. justitierdden Torgny Hastad och Sten Heckscher samt
justitieradet Goran Lambertz.

Avskaffande av den obligatoriska byggfelsforsakringen
och ny lag om fardigstallandeskydd

Enligt en lagradsremiss den 16 januari 2014 (Socialdepartementet) har
regeringen beslutat inhdmta Lagradets yttrande Gver forslag till
1. lag om féardigstallandeskydd,
2. lag om &ndring i plan- och bygglagen (2010:900).

Forslagen har infor Lagradet foredragits av rattssakkunnige Marcus
Edelgard, bitradd av departementssekreteraren Lars Arell.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:

Upphavande av lagen (1993:320) om byggfelsférsakring m.m.

Med utgangspunkt i lagradslagen har Lagradet ingen erinran mot detta
forslag.

Lagradet vill dock framhalla att forekomsten av fel i en entreprenad,
vilka visar sig forst efter entreprenadens godkannande (och omfattas av
byggfelsforsakringen), vid entreprendrens insolvens i allménhet medfor
en storre pafrestning pa bestallarens ekonomi dn fel som visar sig vid
slutbesiktningen (och omfattas av fardigstéllandeskyddet). | det forsta
fallet har bestéllaren ndmligen normalt betalat hela kontraktssumman.
Nar entreprendren inte fullbordar en smahusentreprenad eller nar fel
visar sig redan vid slutbesiktningen, ska en konsument enligt den tving-
ande konsumenttjanstlagens 52 § inte ha betalat fér mer &n vad som
utforts och fortfarande ha innehallit minst tio procent av entreprenad-
summan. Konsumenten riskerar da i princip bara att forlora skillnaden
mellan vad som har innehéllits och det hégre pris som en annan entre-
prendr kan komma att krava for att fullborda entreprenaden eller avhjélpa
felen. Lagradet saknar en analys i remissen av den relativa vikten for
konsumenterna av en byggfelsforsakring, som técker aven fel som blir
synbara forst efter slutbesiktningen, och ett fardigstallandeskydd som
inte ger nagot skydd for sadana fel.

Remissen belyser inte heller i vad man de andra argument som ligger
till grund for forslaget om ett avskaffande av byggfelsforsakringen ar
tillampliga aven pa fardigstillandeskyddet.

Forslaget till lag om fardigstallandeskydd

De flesta av forslagen i lagen om fardigstallandeskydd éverfors fran den
gallande lagen om byggfelsforsakring m.m. Det 4r emellertid frdga om
inforande av en ny lag. Lagradet begransar darfor inte yttrandet till de
andringar som gors i sak utan lamnar &ven vissa pdpekanden rérande



lagforslaget i Ovrigt. Lagradet utgar darvid fran att det Gvergripande
syftet med fardigstallandeskyddet ar att ge konsumenterna en sékerhet
for de rattigheter de har mot entreprendrerna.

58§

Ett allmant klagomal fran konsumenthall mot den nuvarande byggfels-
forsakringen m.m. har enligt remissen varit att konsumenterna inte far
det forsakringsskydd de har rdknat med. Forslaget till 5§ i lagen om
fardigstallandeskydd ger férmodligen konsumenterna intrycket, nar de
betalar premien, att de far en sakerhet for de ansprak de kan ha mot
entreprendren med anledning av dennes arbete fram till slutbesiktningen.
Skyddet ar emellertid langt ifran fullstandigt i detta avseende.

Genomgaende i forslaget till 5 § ar att skyddet enligt forsta stycket om-
fattar bara “kostnader”, antingen for att slutfora arbetena eller for att
avhjélpa fel eller skador. En konsument &r emellertid inte alltid berétti-
gad gentemot entreprendren till erséattning for kostnader for avhjalpande
av fel. Om kostnaderna for ett avhjalpande skulle vara oproportionerliga i
forhallande till nyttan, har konsumenten enligt 20 och 21 §§ konsument-
tjanstlagen ratt endast till prisavdrag. Prisavdrag ingar enligt ordalydel-
sen dock inte i fardigstallandeskyddet, och det &r ovisst om en domstol
skulle avvika fran ordalydelsen. Forslaget till 5§ bor kompletteras med
ett skydd for prisavdrag.

| forsta stycket 2 inskranks kostnadstackningen till avhjélpande av fel
som en besiktningsman har anmarkt pa vid en slutbesiktning enligt 53 §
konsumenttjanstlagen. Besiktning &r emellertid inte obligatorisk enligt
53 § (se dven 59 8), formodligen darfor att en besiktning medfor extra
kostnader for bestéllaren. Enligt konsumenttjanstlagen &r entreprendren
ansvarig aven for fel som konsumenten kan styrka pd annat satt &n
genom slutbesiktning. Vidare ansvarar entreprendren ocksa for fel som
fanns vid avlamnandet men som en besiktningsman inte anmarkt pa
darfor att de varit dolda, och konsumenten far reklamera t.o.m. fel som
varit synliga vid slutbesiktningen inom sex manader darefter (se 60 §
konsumenttjanstlagen). Lagradet fragar sig vilka Gvervaganden som
ligger bakom att fardigstallandeskyddet begransar sig till fel som en
besiktningsman anmarkt pa vid en slutbesiktning. Enligt Lagradets
mening bdr andra punkten kompletteras med orden “eller som néringsid-
karen annars ansvarar for”.

Det kan tillaggas att det varken enligt 60 § konsumenttjanstlagen eller
enligt entreprenadréttsliga standardkontrakt ar tillrackligt fér entreprend-
rens ansvar att en besiktningsman antecknar nagot som fel i ett besikt-
ningsprotokoll. For ansvaret férutsatts dessutom att entreprendren, och
inte bestallaren, ar ansvarig for felet (d.v.s. att felet inte beror pa bestalla-
ren, exempelvis darfor att han har tagit entreprenaden i bruk fore avliam-
nandet). Dessutom kan entreprendren bestrida ansvar infor domstol eller
skiljenamnd. Bestammelserna i 60 § konsumenttjanstlagen och motsva-
rande bestdmmelser i standardkontrakt anger bara ndr en bestéllare inte
far gora gallande ansvar for fel. Mot den bakgrunden kan det diskuteras
om det ar lampligt att i lagforslaget skriva att fardigstallandeskyddet
galler redan pa grund av att besiktningsmannen betecknat nagot som ett
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detta problem mojligen 16st.

| andra styckets andra mening anges att ratten till ersattning for kostna-
der for att avhjalpa fel eller skador pa byggnaden far tas i ansprak om
naringsidkaren har gatt i konkurs eller av annan anledning inte “’kan”
fullgora sitt atagande. Lagforslaget ar varken genom sin rubrik eller
genom nagon bestammelse inskrankt till konkursfall. 1 den nu berdrda
bestammelsen inskranks skyddet i frdga om avhjalpande dock till fall av
oférméga hos néringsidkaren. Lagradet finner det frAn konsumentsyn-
punkt naturligt att skyddet omfattar alla situationer dar konsumenten
enligt konsumenttjanstlagen har ratt till ersattning fran naringsidkaren for
sjdlvhjilp. Orden "inte kan fullgdéra” bor darfor bytas till ’inte fullgor”.

68§

Enligt 6 § far ett avtal om fardigstallandeforsakring inte innehalla villkor
utdver dem som é&r tilldtna enligt 7 och 8 §8. Det anges inte vilken
sanktionen &r. | och for sig kan otillatna villkor angripas med marknads-
foringslagen och vara ogiltiga enligt 36 § avtalslagen eller 11 § konsu-
mentavtalsvillkorslagen. Det vore emellertid mycket enklare for en kon-
sument att havda sin ratt om det i bestimmelsen stod att andra an tillatna
villkor &r ogiltiga eller inte har verkan mot konsumenten.

78

Enligt denna paragraf ska ett avtal om fardigstallandeskydd innehalla
villkor som sékerstéller att belopp som tas i ansprak anvands for att tacka
sadana kostnader som avses i 5 § forsta stycket. Ett effektivt sakerstal-
lande kan ske om den som star for skyddet betalar en av konsumenten
attesterad faktura direkt till den som har utfort arbetet. Men vad galler
om medlen i stéllet betalas till konsumenten, som sedan inte gottgdr den
som har utfort arbetet? Ska denne da ha ratt att krava den som ansvarar
for skyddet pa ny betalning? Rattslaget vid avvikelse fran 7 § bor bely-
sas. Om den som har utfort arbetet inte avses ha nagon ratt mot den som
star for fardigstallandeskyddet, bor det Gvervagas om 7 § alls behovs.

98§

Enligt paragrafen far ett villkor om reklamation innebara bara att en
begédran om skydd enligt 5 § forsta stycket 1 (fardigstallande) ska goéras
utan oskaligt drojsmal efter det att konsumentens ratt att hiva avtalet
med naringsidkaren har uppkommit. Rétten att hdva uppkommer sa snart
drojsmalet ar vasentligt (29 § konsumenttjanstlagen). Den angivna fristen
medfor darfor att konsumenten riskerar att fardigstallandeskyddet snabbt
gar forlorat. Enligt 26 § konsumenttjanstlagen behaller konsumenten
emellertid, i enlighet med allmén kontraktsréatt, sin ratt att krava fardig-
stéllande utan att alls behtdva reklamera, ndr uppdraget inte avslutats,
&nda till dess att konsumenten har varit passiv orimligt lange (se NJA 11
1985 s. 424 och 432). Det torde inte vara ovanligt att en konsument, trots
att havningsratt uppkommit, under avsevard tid uppmanar naringsidkaren
att fullborda entreprenaden, innan konsumenten ger upp och héver.
Denne har da fortfarande rétt att aterkrava vad han har betalat utan att det



motsvaras av utfort arbete, och han har ocksa ratt till skadestand for vad
som behdver betalas till en ny entreprenér for arbetets fullbordan (23 och
31 8§ konsumenttjanstlagen).

Eftersom reklamation behdvs bara om uppdraget har avslutats, d.v.s.
arbetena fardigstéllts, och skyddet enligt 5§ forsta stycket 1 omfattar
endast kostnader for fardigstallande, strider alltsa de i 9 § andra stycket
forsta meningen ogiltigforklarade villkoren mot konsumenttjanstlagen.
Anledningen &r dock inte att fristen i vissa villkor skulle kunna vara for
kort utan att ett krav pa reklamation 6ver huvud taget inte ar tillatet i den
berérda situationen. Lagradet forordar att konsumenten behaller sitt
fardigstallandeskydd under hela den tid han eller hon i forhallande till
néringsidkaren ar bevarad réatten att kréva ersattning for utférande genom
annan. Den behandlade meningen bor darfor ersattas med en bestam-
melse om att ett reklamationskrav for bibehéllande av ratten till fardig-
stallandeskydd enligt 5 § forsta stycket 1 &r ogiltigt (utan verkan).

| andra styckets andra mening ségs att, savitt géller ersattning enligt 5 §
forsta stycket 2 och 3, naringsidkaren far infora ett villkor om att begaran
om ersattning ska goras inom ett ar fran den dag da entreprenaden god-
kandes vid en slutbesiktning enligt 53 8§ konsumenttjénstlagen. Det anses
alltsd angelaget att den som star for fardigstallandeskyddet ska kunna
bortse fran framtida krav sedan ett ar gatt fran slutbesiktningen, fastan
samma skyddsgivare enligt den nu géllande byggfelsférsakringen ansva-
rar under tio ar och skyddsgivarna i sina remissyttranden velat behélla
byggfelsforsakringen. Lagradet efterlyser en argumentering — nar nu den
byrakrati som ar férenad med fardigstallandeforsakringen tillats bli kvar
— varfor inte skyddet skulle kunna omfatta ocksa fel som &r dolda vid
slutbesiktningen men upptéicks inom tio &r. Med en sadan andring skulle
fardigstallandeskyddet fa en vasentlig konsumentskyddande effekt (jfr
inledningen).

Det bor i detta sammanhang framhéllas att orden “savida inte annat
foljer av garanti eller liknande utféstelse” i 17 och 61 8§ konsument-
tjanstlagen avser endast taganden som gar langre an tio r, eftersom ett
ansvar inte kan inskrdnkas genom en “garanti” eller “utféstelse”. Det kan
ocksa framhallas att 59 § inte inskranker naringsidkarens ansvar till tva
ar efter slutbesiktningen eller arbetets avslutande utan innehéller en legal
presumtion om att fel som upptécks inom denna tid &r ursprungliga fel
(jfr 21 & konsumentkdplagen).

Som framgar av yttrandet 6ver 5 § anser Lagradet att skyddet inte ska
bero av om slutbesiktning sker. Lagradet forordar sammanfattningsvis att
9 § andra stycket far innebdrden att konsumentens rétt att fa erséttning ur
fardigstallandefdrsakringen inte ska kunna inskrankas jamfort med kon-
sumentens ratt att krava motsvarande sanktioner fran naringsidkaren.

I anslutning till vad som nu har sagts om ansvar under tio ar vill
Lagradet gora ett tilligg om s.k. utvecklingsfel. I remissen star: "Med
begreppet utvecklingsfel avses i denna lagradsremiss liksom i
proposition 2003/04:45 sadana bristfalligheter som har uppstatt trots att
arbetet var fackmassigt nar det utfordes och som darfor inte kan aberopas
som fel vare sig enligt konsumenttjanstlagen eller lagen om byggfels-
forsdkring m.m.” (s. 25 f.). | propositionen, ddr konsumenttjanstlagens
tillampningsomrade utan andring av 9 § utstracktes till att omfatta sma-
husentreprenader, stéllde regeringen frdgan om konsumenttjanstlagen
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skulle &ndras s& att naringsidkaren skulle ansvara for utvecklingsfel.
Efter en tdmligen ensidig argumentering blev svaret nekande (s. 64 ff.).
Regeringen forbisag darvid att det i 9 § konsumenttjanstlagen anges att
tjansten ar felaktig, inte bara om tjansten inte har utforts fackmassigt (se
4 8) utan aven om resultatet avviker fran vad som darutéver far anses
avtalat. | anslutning dartill kunde regeringen ha stallt fragan om det inte,
sarskilt vid en forsaljning av ett nytt smahus till en konsument, kan anses
avtalat att huset ska vara lampat som bostad. Det kunde ockséa ha obser-
verats att Hogsta domstolen i NJA 1997 s. 290 har slagit fast att ett
byggbolag, som hade salt ett nyuppfért hus tillsammans med marken,
enligt 4 kap. 19 § jordabalken var ansvarigt for fukt- och mdgelskador
som hade uppkommit trots att huset hade byggts fackmassigt och i enlig-
het med byggnormer men som gjorde huset mindre lampat som bostad.
Lagradet har svart att forsta att det i fraga om ansvaret for utvecklingsfel
finns skal att skilja mellan fallet att ett nytt hus séljs tillsammans med
marken och fallet att det sédljs genom ett entreprenadavtal (instdimmande i
remissen s. 21 m). Aven om den skillnaden finns mellan & ena sidan 9 §
konsumenttjanstlagen samt & andra sidan 4 kap. 19 8 jordabalken och
16 § konsumentkdplagen att de senare lagbestdmmelserna hanvisar inte
bara till vad som far anses avtalat eller foljer av avtalet utan aven till vad
kdparen med fog kunnat forutsétta, borde remissen inte upprepa att
géllande rétt innebér att en naringsidkare saknar ansvar for utvecklingsfel
enligt konsumenttjanstlagen. Bed6mningen borde atminstone hallas
Oppen och hanvisning goras till kommande prejudikat av Hogsta dom-
stolen.

10§

Enligt andra punkten ska en fardigstallandeforsakring innehalla villkor
om att konsumenten inte till nackdel fér den som svarar for fardigstéllan-
deskyddet far avsaga sig den ratt till ersattning som tillkommer honom
eller henne enligt avtal eller allmanna skadestandsrattsliga bestammelser.

Om avsagelsen sker innan konsumenten har uppburit erséttning fran
den som svarar for skyddet ar det tvivelaktigt att avsdgelsen sker till
nackdel for denne, eftersom skyddsgivaren da knappast, trots 5§, kan
vara skyldig att utge ndgon ersattning. Den vasentliga forutsattningen om
regressratt enligt forsta punkten har da namligen brustit.

Om avsdgelsen sker efter det att konsumenten har uppburit ersattning
frén den som svarar for skyddet och denne enligt forsta punkten (och
dessutom redan enligt 7 kap. 9 § forsakringsavtalslagen och allménna
regler om subrogation) har d&vertagit konsumentens réatt, skulle
avsagelsen anda kunna vara bindande for den som har svarat for skyddet,
om entreprendren var i god tro (jfr 29 § skuldebrevslagen och NJA 1985
s. 121). En entreprendr kan dock inte i god tro ha forbisett att konsu-
mentens ratt kan ha overgatt till ndgon som svarar for en normalt obli-
gatorisk fardigstallandeforsakring.

Savél forsta som andra punkten &r darfor troligen overflodiga. Om
nagon reglering behalls av pedagogiska skél, vore det dock en forbattring
om det i andra punkten angavs, i stallet for vad avtalet om fardig-
stdllandeskydd ska innehalla, att en avsagelse gjord av konsumenten
(sedan denne uppburit ersattning fran den som svarar for skyddet i mot-



svarande man) ar utan verkan for skyddsgivarens regressratt. Ddrmed Prop. 2013/14:125
skulle godtrosfragan enligt 29 § skuldebrevslagen bli betydelselds. Bilaga 10
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I denna paragraf anges att den som svarar for fardigstallandeskyddet och
den som har anskaffat det inte far, efter det att ett avtal om fardigstallan-
deskydd har ingatts, traffa nytt avtal som medfor att villkoren inte langre
uppfyller kraven pa ett fardigstallandeskydds innehall enligt denna lag.
Anskaffandet kan ha skett av antingen konsumenten eller néringsidkaren
(entreprendren). Om skyddet har anskaffats av néringsidkaren for kon-
sumentens rakning, vilken sedan debiterat konsumenten inom ramen for
kontraktssumman, torde det folja av allménna regler om kommission
eller tredjemansavtal att ndringsidkaren inte kan efterge konsumentens
ratt. Den foreslagna bestimmelsen verkar alltsd i denna del vara
overflodig. Men regleringen kan anda fylla en upplysningsfunktion. For
att denna funktion ska bli &nnu béttre bor orden “far ... inte” bytas mot
”&r ogiltigt/utan verkan mot konsumenten” (jfr ovan betrédffande 6 §).

Ikrafttradandebestammelserna

Enligt punkt 2 ska den upphdvda lagen om byggfelsférsakring m.m.
fortfarande galla for mal och drenden om fardigstallandeskydd som har
péaborjats fore den 1 juni 2014 ”och mél och drenden som avser dverkla-
gande av beslut i ett sadant mal eller arende till dess malet eller arendet
ar slutligt avgjort”. Det avslutande tilldgget framstar som 6verflodigt.

Ovrigt

Lagen innehaller inte nagon regel om att fardigstallandeskyddet galler
mot den som képt konsumentens rétt mot entreprendren eller huset. Som
sags i remissen (s. 13 6) fanns en sadan regel i byggfelsforsakringen. Det
remitterade forslaget borde kompletteras med en sddan bestammelse, s&
att konsumenten vid en overlatelse far full valuta for sin premiebetalning.

Sammanfattning

Lagradet finner att det remitterade forslaget om fardigstallandeskydd har
sadana brister att det inte bor genomfdras utan en véasentlig omarbetning.
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Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 27 februari 2014

Narvarande: Statsministern Reinfeldt, ordférande, och statsraden
Bjorklund, Ask, Larsson, Erlandsson, Hagglund, Billstrom, Adelsohn
Liljeroth, Attefall, Kristersson, EImséter-Svéard, Hatt, Ek, L66f,
Svantesson

Foredragande: statsradet Attefall

Regeringen beslutar proposition 2013/14:125 Avskaffande av den
obligatoriska byggfelsforsékringen och ny lag om fardigstallandeskydd
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