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Forandringar i lag om byggfelsforsakring m.m.

Den konsumentrattsliga regleringen av smahusentreprenader ska starkas
och goras tydligare, darfér kommer en rad andringar att ske i konsu-
menttjanstlagen, jordabalken, konsumentkdplagen, lag om byggfelsfor-
sakring och plan- och bygglagen fran och med den 1 januari 2005. De nya
reglerna ar tvingande till forman for konsumenten. Kommunernas bygg-
nadsnamnder skall kontrollera att det finns ett fardigstallandeskydd och
en byggfelsforsakring innan byggstart, vid nybyggnation och till- och om-
byggnationer. De nya lagreglerna omfattar aven fritidshus och hus-
byggsatser. Forsakringen skall tecknas av byggherren, dvs. fastighetsaga-
ren/konsumenten.

Andringar i plan- och bygglagen

Enligt den dndrade skrivningen i 9 kap 7 8§ skall, om det krévs en byggfelsfor-
sékring eller fardigstallandeskydd, byggandsndmnden bereda forsakringsgiva-
ren respektive den som svarar for fardigstallandeskyddet tillfélle att narvara
vid byggsamradet. Enligt 9 kap 12 § stadgas att om det kravs en byggfelsfor-
sakring eller fardigstallandeskydd sa far byggnadsarbetena inte paborjas for-
ran bevis om forsakringen respektive fardigstallandeskyddet har visats upp for
byggnadsnamnden. Andringen i PBL tydliggér byggnadsnamndens ansvar att
kontrollera att bade byggfelsforsakring och fardigstallandeskydd finns, genom
att dessa skall visas upp. Om byggnadsnamnden kan konstatera att kravet pa
uppvisande av bevis om fardigstallandeskydd eller byggfelsforsakring inte ar
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uppfyllt, bor namnden genom papekanden forma byggherren att atgarda bris-
ten. Namnden kan &aven forbjuda att ett paborjat byggnadsarbete fortsatter (10
kap 3 § samt 15 och 18 §§ PBL). Om en byggnadsnamnd skulle tillata att ar-

betet paborjas utan forsakringsskydd riskerar kommunen en skadestandsskyl-
dighet enligt 3 kap 2 § skadestandslagen.

Andringar i lagen om byggfelsforsakring
Byggfelsforsakring

En byggfelsforsakring skall finnas ndr en byggnad, som helt eller till 6verva-
gande del skall anvandas som bostad for permanent bruk, uppfors eller nar det
i fraga om en sadan byggnad utfors atgarder som kraver bygganmalan och som
avsevart forlanger byggnadens brukstid.

For smahus (en- och tvabostadshus) géller istéllet att en forsékring
1. alltid skall finnas nar nar ett smahus uppfors, eller

2. skall finnas om det finns behov av detta nar ett smahus ar foremal for
tillbyggnad eller atgarder enligt 9 kap 2 § forsta stycket 3-5 plan- och
bygglagen (PBL). En byggfelsforsakring kravs inte om atgarden enligt
8 kap 4 § inte kraver bygglov.

PBL 9:2 1st

3. sadana andringar av en byggnad som ber6r konstruktionen av de ba-
rande delarna eller som avservart paverkar planlésningen,

4. installation eller véasentliga andringar av hissar, eldstader, rokkanaler
eller anordningar for ventilation av byggnader,

5. installation eller vésentliga andringar av anordningar for vattenforsorj-
ning eller avlopp i byggnader ellerl inom tomter.

Den som for egen rakning utfor eller later utfora ett byggnadsarbete (byggherr-
ren) skall se till att det finns en byggfelsforsakring, om detta kravs. En bygg-
felsforsakring kravs aven vid nybyggnation och till- och ombyggnation av
fritidshus. Kravet pa byggfelsforsakring galler &ven om byggherren ar konsu-
ment och utfér merparten av arbetet sjélv. Det &r byggnadsnamnden som pro-
var om behovet av en forsakring foreligger vid till- och ombyggnationer.

Pa grund av de undantag fran kraven pa bygganmalan som finns i 9 kap 3 §
PBL kommer kravet pa forsakring inte att omfatta t.ex. ommalning av fasad,
eller byte av fasad- eller takbeklddnad, om byggnadens karaktdr inte andras
vasentligt.

Namndens prévning av férsakringsbehovet

Vid tillbyggnationer eller ombyggnationer enligt 9 kap 2 § forsta stycket 3-5
PBL, skall namnden vid provningen sérskilt beakta de berdknade kostnaderna
for atgarden och for forsakringen samt risken for allvarliga fel och skador. |
detta ligger att ndmnden skall gora en samlad beddmning av omstandigheterna
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i det enskilda &rendet men att vissa faktorer skall tilldggas sérskild vikt. Ut-
gangspunkten bor vara att den beréknade forsakringspremien framstar som
rimlig i forhallandet till priset for den aktuella atgérden.

Om det i det enskilda fallet finns anledning att tro att forsdkringspremien
kommer att Gverstiga tio procent av den totala kostnaden for atgarden, torde
det sdllan finnas anledning for byggnadsndmnden att besluta om att det skall
finnas forsakring. Ju hogre kostnader for atgarden desto mer angelaget ar det,
att det finns ett forsakringsskydd. Om kostnaderna berdknas uppga till mer an
tio basbelopp (férnéarvarande ca. 400 000 kr), bor det normalt sett krévas en
byggfelsforsékring.

Forutom de beraknade kostnaderna for atgarden och for forsékringen skall
sarskilda hansyn ocksa tas till risken for allvarliga fel i det arbete eller material
som ingar i en atgard av aktuellt slag samt risken for att forekommande fel
orsakar allvarliga skador. Det ar frdga om en objektiv riskbedémning, varvid
en viktig faktor ar hur tekniskt komplicerad atgarden ar. Exempelvis ar risken
for allvarliga fel och skador typiskt sett storre vid en tillbyggnad som innefat-
tar nya vatutrymmen &n vid tilloyggand av ett nytt sovrum.

Om ett entreprenadavtal redan har teckats mellan byggherren och entreprend-
ren, bor byggnadsnamnden &ven véga in vilken typ av entreprenad det &r fraga
om och i vilken utstrackning den anlitade entreprendren har nagon adekvat
certifiering. Nagon bedémning for 6vrigt av entreprenorens lamplighet for det
avtalade arbetet bor daremot normalt inte goras.

Byggfelsforsakring for fritidshus

Som ovan namnts omfattas &ven fritidshus av skyldigheten att teckna bygg-
felsforsakring. Namnden far dock besluta om att nagon byggfelsforsakring inte
behovs i ett enskilt fall. En prévning av om det behdvs en byggfelsforsakring
nar ett fritidshus uppfors torde normalt bara ske om byggherren begér det.
Lagtexten utesluter emellertid inte att nAmnden dven utan en sadan begéaran
kan besluta att en forsékring inte behdvs. Nér det galler uppférande av fritids-
hus skall byggnadsnamnden beakta samma omsténdigheter som vid perma-
nentboende. Detta torde typiskt sett innebéra att dispens kan meddelas betraf-
fande fritidshus av enklare slag. Om t.ex. fritidshuset saknar vatten och avlopp
eller inte &r vinterbonat, torde den berékande forsakringspremien séllan fram-
std som rimlig i forhallande till husets kostnad att uppféra samt risken for fel
och skador.

Sjalvbyggaren

Aven den som for egen rakning utfor ett byggnadsarbete skall tillse att det
finns en byggfelsforsékring, som ovan. Byggfelsforsakringar torde ofta inne-
halla ett villkor om att kostnader for fel som har vallats av byggherren sjalv
endast ersatts om felet har vallats dven av ndgon annan eller om det finns sér-
skilda skal for det. Mot den bakgrund kan det te sig mindre lampligt att krdva
att en byggherre som avser att uféra merparten av arbetet sjalv tecknar en
byggfelsforsakring. Motivet till att sjalvbyggaren édnda skall teckna en forsak-
ring ar att den skyddar mot materialfel och fel som inte beror pa konsumenten
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sjalv. Byggnadsnamnden maste i dessa fall gora en individuell bedémning av
behovet av ett forsékringskydd. Ju stdrre och mer komplicerad till- eller om-
byggnad desto stérre behov av en forséakring, dven om det ar fraga om ett
sjalvbygge. Byggnadsnamnden maste dven ta hansyn till risken for att fore-
kommande fel kan orsaka allvarliga skador. En annan anledning till att lagstif-
taren valt denna modell &r att manga konsumenter skulle havda att de avsag att
bygga sjalva om sjalvbyggeri skulle vara befriat fran tvanget att teckna en
byggfelsforsékring. Vid till- och ombyggnationer av fritidshus finns anledning
for ndmnden att inta en mer liberal instéllning.

Byggfelsforsakringens omfattning

En byggfelsforsakring behover inte téacka sadana skador som andra forsakring-
ar normalt tacker, exv villaforsakringar, maskinforsakringar eller fastighetsfor-
sékringar. Daremot skall forsékringen omfatta fel eller skador som visar sig
efter det att byggnadsarbetet godkénts vid ev. slutbesiktning och som anmalts
inom tio ar efter ett sadant godkannande.

Fardigstallandeskydd

Ett fardigstallandeskydd i form av en bankgaranti eller forsakring skall finnas
nar ett smahus uppfors och nar ett smahus byggs till eller ar foremal for en
atgard som avses i 9 kap 2 § fosta stycket 3-5 PBL samt det finns ett behov av
sadant skydd. Ett fardigstallandeskydd behdvs inte om atgarden enligt 8 kap 4
§ PBL inte kraver bygglov. Det ar alltsa upp till byggnadanamnden att préva
huruvida ett fardigstallandeskydd behdvs vid till- och ombyggnader. Vid be-
hovsproévningen skall ndmnden skérskilt beakta byggkostnaderna och kostna-
derna for tecknandet av forsakringen eller bankgarantin. Fardigstallandeskyd-
det skall bl.a. omfatta ersattning for att slutféra arbetena och kostnader for att
avhjalpa fel som antecknats vid slutbesiktning. | ovrigt géller att ndmnden
skall géra samma bedémning huvuvida ett fardigstéllandeskydd behdvs eller
ej, som redovisats ovan under ”byggfelsforsakring”. Det samma géller dven
vid fritidshus.

Fardigstallandeskyddet géller endast om en naringsidkare har atagit sig att for
en konsuments rakning utfora arbeten som avser ett smahus. Om konsumenten
sjalv skall bygga huset, finns det naturligtvis inget behov av en fardigstallan-
deskydd. Detta innebar alltsa att sjalvbyggaren slipper att teckna ett fardigstal-
landeskydd.

Gemensamma bestammelser for byggfelsforsakring och fardigstallande-
skydd

Byggnadsarbetena far inte paborjas forran ett bevis om byggfelsforsarkring
och fardigstallandeskydd har foretetts for kommunens byggandsnamnd (9 kap
12 § PBL). Byggnadsnamndes beslut far éverklagas hos lansstyrelsen. Lans-
styrelsens beslut far 6verklagas till allman forvaltningsdomstol. Prévningstill-
stand kravs vid dverklagande till kammarratten.
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Det &r i sammanhanget viktigt att papeka att namnden inte behéver kontrollera
vad forsakringen/bankgarantin innehaller eller att forsékringarna uppfyller
lagens krav, utan skall endast kontrollera att forsakringarna existerar.

Andringar i konsumenttjanstlagen

I konsumenttjanstlagen infors nya bevisregler om att vad konsumenten pastar
ar avtalat om arbetets omfattning, priset och grunderna for hur priset bestams,
tiden for betalning och tiden for arbetets slutférande skall gélla, om inte annat
framgar av skriftligt avtal eller av annan omstandighet.

Konsumenten ges ocksa en ritt att endast betala for utford del av entreprena-
den och &ven halla inne tio procent av det avtalade priset till dess att entrepre-
naden &r godkénd. Forskottsinbetalningar &r inte langre en nédvandighet.

Konsumenten har ratt att utse besiktningsman och kréva en slutbesiktning. Om
konsumenten inte utser nagon besiktningsman har naringsidkaren ratt att géra
detta. Parterna kan &ven gora detta gemensamt. Besiktningsmannen skall
skriftligen redovisa resultatet av slutbesiktningen. Om smahusentreprenaden
inte godkénts skall en ny sadan ske senare. Om inte annat avtalats skall kon-
sumenten svara for erséttningen till besiktningsmannen.

Naringsidkaren skall, som huvudregel, svara for brister som visar sig inom tva
ar efter slutbesiktningen, dvs. en tvaarig garanti. Konsumenten far endast abe-
ropa fel som antecknats i besiktningsutlatande eller som konsumenten patalat
vid slutbesiktning men som besiktningsmannen inte ansetts utgéra fel, eller
som besiktningsmannen varken har markt eller borde ha mérkt vid slutbesikt-
ningen (dolt fel) eller har patalats av konsumenten inom sex manader efter
slutbesiktningen. | sammanhanget skall papekas att AB 04 (allmanna bestam-
melser for byggnads-, anldggings- och installationsentreprenader), som ersatter
AB 92 stipulerar en garantitid pa fem ar pa entreprendrens arbetsprestation.
Detta innebér alltsa att AB 04 ger en langre garantitid &n konsumenttjanstlagen
och ABS 95. ABS 95 (smahusentreprenader) ar dock under omférhandling och
en ny version kommer 2005 (ABS 05)

Konsument som vill aberopa att entreprenaden ar felaktig skall underréatta na-
ringsidkaren om detta (reklamation). Reklamation far dock inte goras senare
an tio ar efter smahusentreprenadens godkannande.

Andringar i konsumentképlagen
Vi kép av hushyggsatser galler en tvaarig garanti.
Sammanfattning

Om en byggfelsforsékring eller ett fardigstallandeskydd behdvs enligt nedan
maste en sadan visas upp for byggnadsnamnden innan bygget startar.

Sjalvfallet far konsumentet teckna en férsakring dven om byggnadsnamnden
inte skulle finna att det ar nddvandigt.

Fragor med anledning av detta cirkular besvaras av Ellen Hausel Heldahl, ci-
vilréttssektionen, tfn 08-452 79 77.
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Nedan foljer en forenklad bild av regelverket.

Nybyggnation av
permanentbostad

Till- och om-
byggnation av
permanentbostad

Nybyggnation
av fritidshus

Till- och ombygg:e
av fritidshus

Fardigstallandeskydd

Ja. Antingen som
bankgaranti eller
som forsakring

Undantag: om
konsumenten hu-
vudsakligen sjalv

bygger.

Ja, nar smahus
byggs till eller &r
foremal for atgar-
der enligt PBL 9:2
forsta stycket 3-5,
och namnden gor
beddmningen att
en forsakring &ar
till nytta for
byggherren.

Ja.

Undantag: om
fritidshuset ar
av enklare
standard och
nagot skydds-
behov inte
foreligger eller
nar konsumen-
ten huvudsak-

Forsakring/garanti
inte om huset ar av
standard och nagot
behov inte foreligg
nér konsumentenh
ligen sjélv bygger.

Undantag: néar ligen sjalv
konsumenten hu- [bygger.
vudsakligen sjalv
bygger.
Byggfelsforséakring | Ja, alltid. Ja, ndr smahus Ja. Forsakring behovs

byggs till eller &r
foremal for atgar-
der enligt PBL 9:2
forsta stycket 3-5,
och namnden gor
beddmningen att
en forsakring &ar
till nytta for
byggherren.

Undantag: om
fritidshuset ar
av enklare
standard med
lagt skydds-
varde och
byggherren sa
begar.

fritidshuset ar av e
standard med lagt
varde och byggher
begar.
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