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Sammanfattning
I takt med att bostadsbyggandet blir mer och mer omfattande pa den svenska mark-

naden har avsaknaden av lagstadgade bestimmelser pa omradet fatt en storre bety-
delse. De fa befintliga bestimmelserna som finns pa omradet &r timligen invecklade
och har foranlett till flertalet tvister inom det svenska réttsvisenet pa senare ar. Vid
nyproduktion aktualiseras ett helt annat réttsomrade @n vid kdp av bostéder pa begag-
natmarknaden, ndmligen entreprenadritten. Denna studie syftar till att lyfta fram de
skillnader och likheter som rader vad géller felbedomning samt ansvarsfordelningen
vid kop av bostdder pa begagnatmarknaden kontra kdp av nyproducerade bostider.
Bestdmmelserna som behandlar det entreprenadrittsliga forhallandet utgérs huvud-
sakligen av sa kallade standardbestimmelser som avtalas parterna emellan. Den
undersokningsplikt som foreligger enligt de koprittsliga bestimmelserna utgérs mot-
satsvis av ett sa kallat besiktningsforande inom entreprenadritten. Utover de objektiva
samt subjektiva bedomningar som gors i koprittsliga forhallanden for att faststélla fel
och brister omfattas entreprenadrittsliga bestimmelser av ett flertal perioder for att
faststidlla om fel och brister foreligger. Dessa perioder bygger pa diverse garantier
som reglerar riskovergangen inom entreprenadritten. Den tvetydighet och komplexi-
tet som foreligger vid entreprenadrittsliga forhallanden har resulterat i att inspiration
har hiamtats fran koprittsliga bestimmelser vid tvistemal om entreprenad. Detta torde
i sin tur tyda pa att reglerna inte uppfyller ett fullgott &ndamal och att réttssikerheten

maste ses over.

Abstract
As housing construction becomes more and more extensive on the Swedish market,

the lack of statutory provisions in regards of this topic has become more important.
The few existing provisions in regards of this are rather complicated and have led to a
number of disputes in Swedish courts in recent years. New development actualizes a
completely different jurisdiction than purchase of housing on the used market, namely
construction contract law. This study aims at highlighting the differences and similari-
ties of error assessment as well as the distribution of responsibilities for the purchase
of homes on the used market versus the purchase of new development. The provisions
dealing with the construction contract relationship consist of something called stand-

ard form contract. The duty to inspect a property in terms of transactional law is com-



pletely different in regards of construction contract law since it consists of an inspec-
tion procedure. In addition to the objective and subjective assessments made in terms
of transactional relations to determine errors and weaknesses, contractual contract
regulations are covered by a number of periods to determine if errors and weaknesses
exist. These periods are based on various warranties that regulate the risk transition in
construction contract law. The ambiguity and complexity of constructional contract
relationships has resulted in inspiration from transactional law provisions in case of
construction contract disputes in court. This could indicate that the rules do not fulfill

a proper purpose and the legal certainty must be reviewed.

Forord
Denna studie utgor tillindakommandet av fastighetsmiklarutbildningen vid Malmo

hogskola 2017. Den ér gestaltad av Tobias Hansson och Christopher Westergren som
med ndje nu gor entré 1 ndringslivet. Vi vill med denna studie belysa betydelsen av
den komplexitet som foreligger vid kop av nyproducerade fastigheter och dedicerar

denna studie till att skapa en bittre forstaelse for amnesomradet.

Vi vill rikta sérskild uppmirksamhet till var handledare, Ola Jingryd och tacka for de

intresse och den vigledning vi fatt genom studien och Gvriga kurser under studiens

gang.



Forkortningslista
AB = Allminna bestdmmelser

ABS = Allménna bestammelser, smahusentreprenad
ABT = Allménna bestimmelser, totalentreprenad
BKK = Byggandes kontaktkommitté

BRL = Bostadsrittslag (SFS 1991:614)

FMI = Fastighetsméklarinspektionen

HD = Hogsta domstolen

JB = Jordabalken (SFS 1970:994)

KopL = Koplagen (SFS 1990:931)

KK&pL = Konsumentkdplag (SFS 1990:932)
KTjL = Konsumenttjinstlagen (SFS 1985:716)
NJA = Nytt juridiskt arkiv

Prop. = Proposition

SES = svensk forfattningssamling

SvJT= svensk Juristtidning

1. Inledning
1.1 Bakgrund
Bostadskarridren, en karridr vars karaktdr priglas av kédnslomissiga pafrestningar,

stora ekonomiska investeringar och summerat dr en vildigt omfattande affir forenat
med stor komplexitet. Sammandrabbningen av de tva olika parterna kopare och sél-
jare med atskilliga intressen och den medlande fastighetsméklaren lagger tillsammans
grunden for en process som inte allt for ofta dr helt problemfri. For att affiren skall
fortlopa i Oonskad anda préglat av ansvar och tillforlitlighet finns det flertalet direktiv
som samtliga parter maste forhalla sig till vilket annars kan rendera i sanktioner och

diverse paféljder.



Under aren 2010-2014 radde en kraftig expansion av nyproducerade bostdder i Sve-
rige.! Parallellt med detta uppstér problematiken kring konsumentskyddets glesa ut-
formning i samband med kop av nyproduktion. Regleringen av konsumentskyddet nir
det giller nyproduktion av fastigheter &r i dagsliget ett véldigt glest hanterat studium
inom rittsvetenskapen och ansvarsfordelningen i detta sammanhang har en vildigt
begriansad omfattning i lagtext. Det finns goda skil till att ifragasitta tillforlitligheten
for en del av de bolag som uppfor nyproducerade bostdder som till storsta del bestar
av bostadsritter. Vid kop av en nyproducerad bostadsritt utgors kdpet av en uppla-
telse. For denna form av kop kan inte koplagens regler goras gillande utan istéllet till-
lampas bostadsrittslagen 7 kap 1 § vilket ger en betydligt mer begriansad mojlighet att

krdva ansvar for den som upplatit bostadsritten.

Studiens priméra syfte dr att redogora for skillnader och likheter i felansvaret och an-
svarsfordelningen mellan de olika intuitioner som behandlar kop av egendom pa be-
gagnatmarknaden och nyproduktion. For att uppna detta syfte krdvs dven en fram-
stdllning av undersokningsplikten pa begagnatmarknaden. Undersokningsplikten vid
kop av fast egendom ér skiligen sting och langtgaende. Uttryckligen uppfattas under-
sokningsplikten utgora en form av plikt som en kdpare sdledes maste uppfylla. Men
egentligen innebir det en form av ansvarsfordelningsregel som saledes fordelar an-
svaret for eventuella fel och brister avtalskontrahenterna emellan. K&paren dr av det
ovan nimnda inte skyldig att undersoka fastigheten men far da svara for de fel som

upptickts eller borde ha kunnat upptickas vid en sddan undersokning.

Vid kop av 16s egendom tillimpas kdplagens bestimmelser med undantag fran
tomtriitt. Dessa regler framstéller att koparen inte direkt aldggs en skyldighet att un-
dersoka kopeobjektet savida inget annat framgar av avtalet. Undersokningsplikten vid
kop av 16s egendom ska for att fa réttsverkan, aktiveras av antingen séljarens uppma-
ning eller en redan paborjad undersokning av koparen. Om koparen inte undersoker
varan eller utan godtagbar anledning underlater att folja séljarens uppmaning om att
foreta en sadan undersokning kan han inte aberopa sadana fel och brister som skulle

kunna ha upptickts vid en sadan undersokning.

1'SOU 2015:105. Plats for fler som bygg mer. Betéinkande av utredningen om biittre konkurrens for



Vid k6p av nyproducerade bostider ir rittsldget timligen annorlunda och sérpriglat.
Amnesomridet ir i dagsliget inte reglerat i lag utan hir intrider istillet den s k. ent-
reprenadritten som huvudsakligen bygger pa diverse standardavtal som upprittas par-
terna emellan. I dessa fall ersitts den tidigare “undersokningsplikten” med en form av
besiktningsforfarande for att avgora huruvida entreprenaden édr behiftad med fel och
brister. Besiktningens huvudsakliga syfte dr att faststédlla huruvida entreprenaden av-
viker fran det foreliggande entreprenadavtalet mellan parterna och direfter fordela

ansvaret for de fel och brister som ertappats.

1.2 Syfte
Studiens syfte dr att redogora for skillnader och likheter i felansvaret och ansvarsfor-

delningen mellan de olika institutioner som behandlar kdp av egendom pa begagnat-
marknaden och nyproduktion samt vilka konsekvenser detta far for konsumentskyd-

det.

1.3 Fragestéllningar
Infattningen for denna redogorelse av ansvarsfordelningen omfattas av ett flertal fra-

gestillningar;

- Vilka rittsliga skillnader och likheter giller kring undersdkningsplikten vid
applicering av JB respektive KopL samt om dessa uppfyller en likvirdig
funktion och @ndamal?

- Hur forhaller sig de tre instituten till varandra? Fyller JB och K&pL kontra ent-
reprenadritten samma rittliga funktion och syfte vad giller ansvarsfordelning.

- Hur skiljer sig rittsverkningarna at mellan de olika avtalsparterna och vilka
skillnader utgors i konsumentskyddet? T.ex. har en kdpare av en nyproducerad
bostad likvirdig mojlighet att dberopa brister och fel som en kdpare av en bo-

stad pa begagnatmarknaden?

1.4 Avgrinsningar
Skildringen av denna studie dr skriven ur ett nationellt perspektiv da det dr géllande

ritt pa den svenska marknaden som ir skriftens utgangspunkt. For att f4 en nyanserad
bild av ansvarsférdelningen och felbedomningen kréver var presentation att vi infogar

jordabalkens och koplagens radande regler om felansvaret pa begagnatmarknaden.



Detta kréavs for att vi ska kunna skapa en storre forstaelse for hur felreglerna och an-
svarsfordelningen korrelerar med varandra. Aven om begagnatmarknaden kommer att
ndmnas sa dr utgangspunkten for studiens framstillning hur dessa forfaranden ter sig
vid nyproduktion. Redogorelsen formuleras ur ett kopréttsligt perspektiv vilket inne-
bar att det miklarrittsliga perspektivet kommer uteslutas. Eftersom de paféljder kring
felansvaret som kan goras géllande i relation till denna framstéllning berér bedom-

ningsfragor i varje enskilt fall kommer dessa dven uteslutas.

1.5 Metod & Material
Studien baseras pa en rittsdogmatisk metod for att undersoka vad som &r gillande

rdatt. Denna metod dr utgangspunkten for att fa problemformuleringen att via materi-
alet vigleda oss till klarhet i syftet. En rittsdogmatisk metod &dr en strategi for att
planmaissigt ordna ett tillvigagangssitt for att astadkomma svar i den uppstillda mal-
sdttningen. Sjélva tillimpningen av en rittsregel pa ett radande forhallande definieras
av den rittsdogmatiska metoden. Tillimpningen av denna metod forutsétter att man
som forfattare behérskar rittskélleldran. Denna metod begrinsas med begrundan i att
den inte dr applicerbar i andra kontexter som inte har koppling till rittsvetenskapliga

fragor.

Metodverktygen som avses att tillimpas i studiens rittsvetenskapliga karaktir dr be-
grinsade men likvil viktiga och betydelsefulla for uppsatsens resultat. De verktyg
som krdvs for att uppnd onskat resultat omfattas av rattskilleldrans fyra delar: lag,

forarbeten, rittspraxis och doktrin.

Det anvianda materialet kan huvudsakligen delas upp pa de tre rattsomraden som jam-
fors 1 studien vilket omfattas litteratur med fastighetsréttslig, koprittslig och entrepre-
nadrittslig inriktning. Nedan presenteras den litteratur som dr mest dominerande inom

vartdera rittsomrade.

Utgangspunkten for den fastighetsrittsliga litteraturen har framst varit Folk Grauers
Fastighetskop samt Speciell avtalsrdtt I av Jan Hellner. For att beakta ett kritiskt

stillningstagande har dven kommentarer publicerade i Juridisk tidskrift beaktats.



Framstillningen av det koprittsliga materialet beskrivs huvudsakligen utifran littera-
tur begrundad i Kop och formedling av bostadsrditt — en introduktion av Lars Tegel-
berg samt Folke Grauers Nyttjanderdtt — hyra, bostadsrditt, arrende och tomtrditt. 1
ovrigt har dven Fastighetsmdklaren — En vdgledning av Grauers, Rosén och Tegel-

berg anvinds.

Utgangspunkten for den entreprenadrittsliga framstéllningen gors med begrundan i
Entreprenadrditt och praktik av Sture Johansson, Kommentarer till AB 92 av Stig
Hedberg samt Uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av smdhus av Elsa

Krantz & Magnus Lantz.

1.6 Disposition
Studien inleds med en redogorelse for felbeddmningen och ansvarsfordelningen vid

kop av fast egendom. Avsnittet belyser dven de olika feltyper som dr forekommande
vid kop av fast egendom. Dérefter gors en framstéllning av hur situationen motsatsvis
ter sig vid kop av 16s egendom. Direfter beskrivs det kapitel som utgor studiens kédrna
och framstéller huvudsakligen hur felbedomningen samt ansvarsfordelningen istéllet
ter sig vid entreprenadrittsliga forhallanden samt en Oversiktlig presentation av till-
lampliga regelverk pa dmnesomradet. Avslutningsvis askadliggors en djupgaende
analys pa hur dessa rittsliga institut forhaller sig till varandra samt vilka skillnader

och likheter som kan identifieras.

2. Undersokningsplikten vid kop av fast egendom
2.1 Felansvaret i Jordabalken
Ett frekvent omdiskuterat dmne inom fastighetsritten dr jordabalkens bestimmelser

om felansvaret samt undersokningsplikten som bada flertalet ganger varit amnen for
revision och forandringsarbeten genom aren. Den radande jordabalken tradde i kraft
ar 1972 men genom 1990 ars lagstiftning genomférdes en del dndringar av felreglerna
i 4 kap JB dé dven en del nya lagar implementerades. Inneborden av dessa fordand-
ringar omfattade, enligt Grauers inga storre materiella fordndringar i sak utan i storsta
man endast efterfrigade fortydliganden.” Exempelvis gavs grundsatsen om kdparens

undersokningsplikt uttryckligt utrymme i 4 kap 19 § 2st JB. For att erhélla forstaelse

2 Grauers Folke, Fastighetskop, 20:e uppl., Lund 2012, 5.132



for inneborden av felreglerna i 4 kap 19 § JB samt dess relation till unders6knings-
plikten krévs det en redogorelse for de olika tillimpningsmetoder som anvinds for att
angripa fragor som star i relation till dessa. Den befintliga juridiska doktrinen och
praxis inom dmnesomradet uppvisar en rad olika meningsskiljaktigheter for hur redo-
gorandet av felreglerna bor goras och saledes dven hur angripandet av tvistefragor bor
16sas. Grauers viljer att presentera felreglerna med en metod bestdende av tva olika
bestandsdelar, felbedomning samt relevansbedomning. Metoden namngivs Tvdstegs-
metoden.” Forsta steget dvs. felbedomningen bygger pa ett stillningstagande till vil-
ken standard som koparen har ritt att begéra att fastigheten har vid ett kop i olika av-
seenden. For att ett fel dérefter ska foreligga i koprittslig mening forutsitter det att
fastigheten avviker fran den standard som kodparen i fraga har ritt att krdava. Faststil-
landet av standarden gors primért utifran en konkret bedomning som initialt utgar fran
parternas avtal. Koparen har ritt att kriva att fastigheten stimmer 6verens med sadana
uppgifter om fastighetens egenskaper som séljaren ldmnat i avtalet eller i samband
med kopet i 6vrigt. Om fastigheten avviker fran sadana uppgifter som siljaren lamnar
foreligger ett sa kallat konkret fel. Om avtalet inte innehéller tillricklig végledning
tillimpas istéllet en abstrakt bedomning dvs. en rent objektiv bedomning av fastighet-
ens standard. Initialt kan kdparen dock alltid kriva att fastigheten skall ha en sa kallad
“normal standard”. Vid bedomning av detta tar bestimmelserna hinsyn till vilka
egenskaper den genomsnittliga koparen normalt kan rdkna med att den aktuella fas-
tigheten skall innehalla. Ett sa kallat abstrakt fel foreligger i de fall kopeobjektet av-
viker fran denna faststéllda standard. For att det pakallade felet skall utgora fel i kop-
rdttslig mening krévs det sdledes att ovanstaende rekvisit dr uppfyllda. Efter faststil-
landet om att ett fel i koprittslig mening foreligger enligt denna felbedomning vidtas
nésta steg i modellen dvs. relevansbedomningen. I enlighet med denna bedomning far
felet anses vara relevant sa vidare koparen kan aberopa nagon av tillhérande pafolj-
der. Vid denna bedomning tas dven hénsyn till om felet far anses vara upptiackbart for
koparen vid en sadan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hinsyn till
omstédndigheterna. Om felet som sadant anses ha kunnat upptickas anses det inte vara

av relevans sa vil om koparen inte reklamerat i tid eller om felansvaret i fraga har

3 Grauers Folke, Fastighetskop, 20:e uppl., Lund 2012, 5.132
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preskriberats. Handlande, parternas vetskap, friskrivningar och reklamation 4r andra

betydelsefulla aspekter som omfattas av relevansbeddmningen.*

Grauers menar att denna tvastegsmetod bidrar till en enhetlig och genomgaende struk-
tur da felreglerna behandlas. Grundtanken bakom metoden ér att halla isér problemen
och behandla fragorna metodiskt. Det anses obefogat att diskutera om underséknings-
plikten dr uppfylld eller ej om skiljaktigheten i fraga inte utgor ett fel i koprittslig

mening.’

Ytterligare en presentationsmodell som férekommer och star i kontrast till Grauers
framstéllning om tvastegsmetoden dr en metod som primirt utgar fran undersok-
ningsplikten for att faststdlla sdljarens felansvar. Presentationsmodellen foresprakas
av Jan Hellner, didr han framhaller, i motsats till Grauers, att felbedomningen ska
grundas i att man forst beaktar ansvarsfordelningen med utgangspunkt till en kopares
undersokningsplikt.’ Vid tillimpning av denna metod utgor inte sjilva felbegreppet
utgangspunkten, utan domstolen tar framst stillning till ansvarsférdelningen mellan
parterna. Ansvarsfordelningen som huvudsakligen begrundas i om koparen valt att
foreta en undersokning av objektet eller ej. Om felet saledes &r av upptickbar art be-
doms fragan i sig som avgjord dvs. att koparen bér risken for felet och séljaren blir
ansvarsfri. Skulle det dock vara fraga om ett s.k. dolt fel dvs. fel som kdparen inte
hade kunnat upptidcka vid en sddan genomford noggrann undersdkning som varit pa-
kallad i det enskilda fallet dr det upp till domstol att bedéma om avvikelsen utgor ett
fel i koprittslig mening eller ej. I NJA 1985 s. 871 aterger HD att det i tidigare praxis
och forarbeten tydliggors att utgangspunkten for bedomningen av siljarens felansvar

begrundas i omfattningen av kdparens undersdkningsplikt.’

Anders Victorin och Lena Olsen ifragasatte dock huruvida Grauers framstillning av
tvastegsmodellen dr kompatibel med géllande svensk ritt. De begrundade detta ifra-
gasittande i att Grauers framstillning fraimst byggde pé en ensidig tolkning av praxis

och att han inte féste sarskilt avseende vid de tillkdnnagivanden som forekom i forar-

4 Grauers Folke, Fastighetskdp, 20:e uppl., Lund 2012, 5.133

5 Grauers Folke, Fastighetskop, 20:e uppl., Lund 2012, 5.133

6 Hellner Jan & Ramberg Jan, Speciell avtalsriitt 1 — Kopriitt, 2:a uppl., Stockholm 1991 s. 62
7 NJA 1985 5. 871 (s. 876)
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betena.® Som svar till detta péstdende framhivde Grauers att forarbetena endast
nidmnde att domstolen inte behovde tillimpa tvastegsmetoden om dem i fallet inte

ville. Metoden har i sig dock aldrig avvisats av lagstiftaren.

Till skillnad fran tidigare nimnda presentationsmodeller framstiller Jon Kihlman en
metod som utgar fran att felbedomningen huvudsakligen beaktas utifran koparens be-
fogade forvintningar samt kopeobjektets karaktir. Kihlman menar att verken under-
sokningsmetoden eller tvastegsmetoden #dr kompatibla med radande lagstiftning och
att det inte finns nagot principiellt motiv att gora atskillnad mellan k6p av bostadsritt
och kop av fastighet nir det giller felbedomningen. Kihlmans forslag utgér fran tva
olika steg som inleds med en objektiv princip for bedomning av om koparens forvént-
ningar anses vara befogade och vidare som andra steg, i forekommande utfall dven en

subjektiv princip.’

Konsekvensen av att forarbetena inte dr entydiga nér det giller vilken metod som bor
tillimpas vid felbedomningen é&r att det i réttspraxis har lett till att domstolen tilldmpar
varierande metoder. HD anvénder sig understundom av tillimpningar som har sam-
sprak till Grauers resonemang om tvastegsmetoden medan de i andra fall istdllet pri-
miirt tar hinsyn till undersokningsplikten.'’ I bdde NJA 2016 s. 346 och NJA 2007 s.
86 anvindes tvastegsmetoden fullt ut i fel- och ansvarsbedomningen. Utgangen av
dessa fall medforde att man nufortiden i uteslutande mening tillimpar tvastegsme-
toden istillet for undersokningsmetoden. Virt och notera dr ocksa att det inte spelar
nagon roll vilken metod man utgér ifran i bedomningen eftersom bada i slutindan

uppnar samma syfte och resultat.

2.2 Feltyperna enligt JB
I det fjirde kapitlet JB aterfinns de olika typerna av felreglerna. Dessa felregler har en

stor betydelse for hur man sedan bedomer vilka pafoljder som kan aldggas pa motpar-
ten i fallet. Dess tunga innebord och komplexitet gor att det finns flertalet utarbetade
praxis pa omradet som behandlar olika fall dir grinsdragningen inte har synliggjorts

tillrdckligt. Ndr nya lagstiftningen togs i ansprak 1990 skedde ett antal regleringar och

8 Victorin Anders, Olsen Lena, JT 1991-92, s. 356
9 Kihlman Jon, Sirskilt vid kop av 16s och fast egendom, Stockholm 1999, s. 23ff.
10 Tvéstegsmetoden: NJA 2016 s. 346 & NJA 2007 s. 86, Undersokningsmetoden: NJA 1985 s. 274
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dndringar som gjorde lagtexten mer tydlig med flera riktlinjer och fortydligande. Uti-

frén den nya lagstiftningen kan man utlisa tva felregler; konkret fel och abstrakt fel."

Nir ett fall foreligger dér ett fel avviker fran vad som foljer av avtalet innebar det ett
konkret fel. Ett fel som “avviker fran avtalet” eller fran “séljarens uppgifter” kan
avse alla sorters egenskaper sasom rittsliga och fysiska egenskaper. Ett tydligt exem-
pel kan vara om en séljare i avtalet utfist att det inte finns nagot servitut men att fas-
tigheten @nda dr belastad med det. Det kan ocksa rora sig om andra uppgifter fran sil-
jaren genom skrift, annonser och muntliga uppgifter vid koparens undersokningsplikt

eller under kopeforhandlingens gang. Ett konkret fel kan brytas ner och ndrmare besk

rivas utifran tva typer av konkret standard namligen, uttryckliga garantier och enunti-
ationer. I bedomning av fall dr det viktigt att dessa tva typer behandlas samtidigt ef-
tersom rittsverkningen dr detsamma. Darfor dr gransen mellan dessa tva inte sdrskilt
viktig men eftersom det krivs en sérskild grund for skadestand ska foreligga enligt
4:19 JB vilket en utféstelse fran siljaren anses vara bor skildring goras vad giller om

det anses vara en enuntiation i fallet.'

En uttrycklig garanti dr den klaraste konkreta standarden och innebér helt enkelt en
utfastelse fran siljaren dir hen utfister en uttrycklig garanti och tillférsékran. Denna
utfastelse kan finnas med i kopekontraktet men den kan @ven vara i muntlig form. Da
det inte finns nagra formkrav som ska uppnas &r det ingen skillnad mellan dessa men
bevisbordan anses svarare i fall ddar muntlig garanti har skett. Uttrycket “uttrycklig”
innebir kort att det dr uppgifter som ar klara och tydliga i hidnseende fran siljaren.
Exempelvis garanterar sdljaren 1 kontraktet att fastigheten &r ett speciellt antal
kvadratmeter, huset dr uppfort med bygglov, fastigheten inte dr belastad med servitut

eller att drineringen i huset fungerar utmérkt."

Den konkreta standarden enuntiation innebir i de fall da sdljaren lamnar precisa upp-
gifter om fastigheten som didremot inte garanteras eller som siljaren inte atar sig an-

svar for att dessa uppgifter stimmer.'* Som grund f6r en enuntiation ska den precisa

11 Grauers Folke, Fastighetskop, 20:e uppl., Lund 2012, s. 132
12 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 140
13 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 140
14 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 141

13



uppgiften inforliva tillit hos kdparen och kravet for att felet ska foreligga krévs att ko-
paren utifran uppgiften utgatt fran att fastigheten &r i den egenskap som siljaren sagt.
Om koparen ddremot avbojt eller ignorerat uppgiften anses det inte verkas som en
enuntiation. I relation till detta kan det podngteras att uppgiften ska gora intryck pa
koparen for att feltypen ska foreligga. Det géller i fall till fall att vara noggrann med
att grinsdragningen mellan uppgifter som anses ha mindre substans eller som betrak-
tas som allmént lovprisade och ddrmed saknar betydelse koprittsligt. For att en enun-
tiation ska foreligga krévs att uppgiften dr sa pass preciserad att det sdger nagot om
fastigheten. For att klargora skillnaden i griansdragningen kan exempelvis séljarens
uppgifter om att den utborrade brunnen ger vatten som é&r drickbart eller ddr brunnen
inte sinar vara sa pass preciserade uppgifter som kan anses vara en enuntiation jamfort
med om siljaren papekar att hen anser att “vattnet dr drickbart”. Nar ett konkret fel
foreligger tillimpas dven 4:12 JB, dér koparen har ritt till pafljder sasom prisavdrag
eller hdavning. Det tva konkreta standarderna innebar bada utféstelser fran séljaren

sida och kdparen har da dven ritt till skadesténd."”

Nir inte avtalet ger stod for ett konkret fel gar man Over till de regler som behandlar
den andra felregeln. Den andra felregeln som utlidses i 4:19 JB “eller om den annars
avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet” dr abstrakt fel. Den
abstrakta feltypen utgérs av tre delar; radighetsfel, rittsligt fel och faktiskt fel. Ett ra-
dighetsfel enligt 4:18 JB dr ett myndighetsbeslut som grundas i t.ex. anvindningsfor-
bud eller rivningsforliggande som infann sig vid kopets fullbordan. Detta innebér att
det uppkommer begrisningar och hinder for koparen, dér fastigheten inte kan anvén-
das som det forutsatts. Ur kdparens perspektiv ska hen kunna utga fran att full radig-
het foreligger, vilket innebér att koparen som ér 1 god tro skyddas. En annan feltyp av
abstrakt karaktir dr rittsligt fel. Detta fel foreligger da siljaren inte dr rattmitig dgare
eller om fastigheten &r belastad med rittigheter sdasom t.ex. nyttjanderitter eller
pantrattsupplatelser enligt 4:16 JB och 4:17 JB. Utgangspunkten &r att séljaren ansva-
rar for réttsliga fel om koparen anses vara 1 god tro och inte kédnner till dessa avvikel-
ser. Vidare anses utgangspunkten vara att koparen ska rdkna med att sdljaren dr rétt-
mitig dgare, full lagfart beviljas och att andra upplatelser inte belastar fastigheten mer

an det som séljaren upplyst om eller som har nimns i avtalet. Gemensamt for radig-

15 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 142
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hetsfel och rittsliga fel dr att utgangspunkten ar att koparen inte har nagon undersok-
ningsplikt. En rekommendation &r att &ven om ingen undersokningsplikt foreligger pa
den godtrogne koparen bor hen @nda kontrollera informationskillor hos myndigheter

for att undvika att problem ska uppkomma istillet for att behdva losa det i efterhand.'®

Den tredje delen av abstrakt karaktir dr faktiskt fel som utgar fran det fysiska skicket
pa fastigheten. Faktiskt fel utgar fran fysiska avvikelser pa fastigheten och termer som
normal standard tar sig i uttryck som en paverkansfaktor for eventuella framtida
sanktioner. Da varje fastighetsaffir dr unik dr det svart att faststilla vad normal stan-
dard &r i den fysiska skiljaktigheten. Detta bendmns som ett specieskdp (kdp som &r
unika for varje objekt). Nidr man ska bedoma vad som utgdr normal standard finns det
flertalet faktorer som inverkar pa granskningen. Vilken typ av fastighet dr en stor pa-
verkansfaktor for bedomningen av vad den normala standarden pa fastigheten dr. Ex-
empelvis bor den normala standarden skilja sig 4t markant mellan jordbruksfastighet-
er, skogsfastigheter och en obebyggd eller bebyggd fastighet for industriverksamhet
eller bostadssyfte."”

I bedomning av normal standard pa bostadsfastigheter finns det ett antal faktorer som
studeras och iakttas for att fa en korrekt slutsats. Den viktigaste och mest centrala fak-
torn for bostadsfastighetens normala standard dr byggnadens skick som berors av vik-
tiga aspekter sasom byggnadsmaterialet, underhall, byggnadens alder och anvéndning
(fritidshus/aretruntbostad). Andra centrala faktorer som #r utarbetade och som stude-
ras 1 anknytning till normal standard dr den tekniska livsldngden, byggnormen, bygg-
nadens alder och om det dr fackméssigt utfort. Inneborden av detta visar pa att det inte
ar helt enkelt att beskriva vad koparen har ritt att yrka pa med héansyn till bostadsfas-
tighetens fysiska skick nir det inte finns nagot som &r avtalat i kontraktet. Begreppet
“normal” har en string mening i dessa fall och enligt Grauers ska det mycket till for
att man ska kunna yrka pa att nagot ur fysiskt avseende anses mycket lagt eller an-
norlunda i relation till dess standard for att det ska kunna bedomas som ett abstrakt
fel. Grauers anser att for ett fel eller avvikelse ska foreligga ska inverkan ha stor bety-

delse for fastighetens marknadsvirde och om felet motsatsvis inte har betydelse rent

16 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 139
17 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 189
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viardemadssigt bor det inte anses som ett abstrakt fel. For att kunna faststélla ett faktiskt
fel krivs det darfor att fastigheten ur ett fysiskt avseende avviker fran den abstrakta,

bestiimda, fysiska standarden."®

2.3 Undersokningsplikten
Undersokningsplikten faststéller vem av avtalsparterna som skall uppbéra ansvar for

ett eventuellt fel i koprittslig mening. Da koparen aldggs denna plikt innebér det att
hen bir risken for de avvikelser och felaktigheter som ir av upptidckbar art. Trots att
det uttalat innebdr en “plikt” sa #r koparen i fraga inte tvungen att undersoka fastig-
heten. Avgorande for ansvarsfordelningen ar istdllet vad som far anses vara upptick-
bart kontra ej upptidckbart dvs. dolt."” Syftet med undersokningsplikten ir inte att
straffa en kopare som forsummar sig att genomfora sin undersokningsplikt och dven
om koparen underlater att undersoka kommer hen dnda ges mojlighet att aberopa fel
och brister som ir av icke upptédckbar art. Bedomningen grundar sig i saker som kopa-
ren direkt kan observera och ett synligt fel anses vara ett upptidckbart fel vilket silja-
ren da inte ansvarar for. Undersokningsplikten stricker sig till punkten fér permanent
averkan, vilket innebér att utvidndiga eller invinda ingrepp i byggnaden inte krivs for

att uppfylla sin undersokningsplikt.”

2.3.1 Reducerad och utokad undersokningsplikt
Det finns tva parametrar man utgar ifrdn i bedomningen av griansen mellan ett dolt fel

och upptickbart fel. Dessa tva ér: reducerad undersokningsplikt och utokad undersok-
ningsplikt. Att klargora dr att kdparen ansvarar for upptickbara fel och séljaren for
dolda fel. Det finns manga olika situationer och fall som utarbetats i praxis som redo-
gor for skillnaden mellan dessa tva parametrar och tillvigagangssittet for att synlig-

gora vilken bedomning som bor iakttas i fall till fall.”

En omstéindighet som kan uppkomma é&r att en kopares undersokningsplikt kan bli
utdkad. Inneborden dr att ett symtom som &r synligt for koparen kan gora att hen

maste ta detta ett steg vidare for att ta reda pa om felet dr av allvarlig art eller enkelt

18 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 189f
19 Grauers Folke, Fastighetskop, 20:e uppl., Lund 2012, s. 204
20 NJA 198453

21 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 196f
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kan 16sas. For att fortydliga detta kan exempel dras dir en kopare stéter pa ett symp-
tom pa fel genom en fuktflack pa innerviggen i en killare. Som kopare maste man da
ha forstaelse for att detta kan vara ett fuktproblem som skapats genom att vatten har
trangt in genom viggen. Man maste da stilla sig fragan varfor och hur man ska ga
vidare for att ta reda pa hur allvarligt inneborden av detta dr. Hir foreligger en utokad
undersdkningsplikt och som kopare maste man da ta detta ett steg ldngre genom att
exempelvis anlita en besiktningsman. K6paren kan ocksa fraga séljaren om vetskapen
om detta. Om da séljaren garanterar att det inte dr fukt i vdggen bor koparen ta det
som en garanti och fullgdrandet av undersdkningsplikten &r ett faktum i det avseendet.
Om siljaren motsatsvis inte kan forklara sig eller inte vet sa foreligger fortfarande en
utdkad undersokningsplikt for koparen 1 fallet. Andra exempel nédr en utdkad under-
sokningsplikt foreligger ér fall da det luktar unket (mogeldoft), putssldpp pa viaggen,
sviktande golv, sprickor i viggen, byggnaden dr gammal eller noggrannare undersok-
ning krivs pa grund av storre forslitning och aldringsprocessen har gatt lingre. Miss-
tanke om mogelskador genom fldckar pa vaggen kan innebira att en fordjupad under-
sokning da prover osv. kan krdvas. Koparen bor i dessa fall anlita en besiktningsman

for att f svar pa om fukt foreligger.”

I NJA 1984 s 3 handlade det om ett slutet vindsutrymme. En kopare behover inte i
huvudsak undersoka oatkomligt, slutna utrymme. Dédremot var detta fall en aning spe-
cifikt och unikt for sin karaktir. Hir handlade det om badrumsventilation som slipp-
tes ut genom vinden och vidare ut genom yttertaket vilket orsakade mogelskador pa
vindsplanet. I detta fall faststilldes utokad undersokningsplikt som ett faktum och att
det slutna vindsutrymmet borde ha undersokts av koparen. Slutsatsen som drogs i HD
var dock att utokad undersokningsplikt inte var relevant och undersokningsplikten var
fullgjord, men om ddremot koparen fatt kdnnedom om att badrumsventilationen
sldpptes ut pa vinden borde hen forstatt att problem kan ha uppstatt vilket skulle kin-
netecknats som en utdkad undersokningsplikt med vidare understkning.”

Séljarens uppgifter kan dven komma att foranleda en utdokad undersdkningsplikt. En
sdljare kan papeka viss kainnedom om en funktion i bostaden som inte &r perfekt, vil-

ket kan skapa varnande besked dir koparen maste agera for att kunna uppfylla sin

22 Grauers Folke, Fastighetskdp, 21:e uppl., Lund 2016, s. 196
23 Grauers Folke, Fastighetskdp, 21:e uppl., Lund 2016, s. 206
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undersokningsplikt. Exempelvis kan séljaren papeka att det dr kallt i huset eller att
avloppet inte fungerar utmérkt. Dessa pastaenden kan dé grunda sig i bristande isole-
ring eller eventuella problem i avloppsroren, vilket koparen maste undersoka djupare i
syfte att identifiera var problemet hidrstammar ifran och for att kunna fullgéra sin
undersokningsplikt. Enligt NJA 1998 s 407 fastslogs det att en kdpares undersok-
ningsplikt ocksa kan utokas om papekande i besiktningsprotokoll som besiktningsmén

utfirdar ger upphov till uppfattande varningssignaler.*

Reducerad undersokningsplikt innebir att sdljaren ldmnar lugnande besked till kpa-
ren angaende en viss angeldgenhet. En kopares utgangspunkt dr att utga ifran att bo-
staden dr 1 det skick som séljaren framhéver. Forenklat, desto noggrannare siljaren
beskriver en omstindighet desto sidkrare bor kdparen vara pa att fastigheten dr i det
uttalade skick som séljaren pastar. Uttalande fran séljaren speglar en gratifikation el-
ler enuntiation, vilket innebér att koparens undersokningsplikt reduceras eller helt
faller bort i den patalade, distinkta omsténdigheten. Ett obetydligt felsymtom som i
huvudsak kan utoka en kopares undersokningsplikt kan enkelt reduceras genom lug-
nande besked fran siljaren om orsaken till symtomen. For att koparen ska kunna
hdvda att reducerad undersokningsplikt har forelegat i sddana fall bor dokumentation
ske eftersom muntliga pastdende kan vara svara att bevisa. Exempel pa fall dir redu-
cerad undersokningsplikt dr ett faktum 4r nér séljaren lamnar garantier eller lugnande
besked kring otillgingliga eller svaratkomliga utrymmen. I generella termer kan ga-
rantier fran séljarens sida angaende felsymtom fa effekter sasom reducerad undersok-
ningsplikt for kdparen och kan i efterhand om meningsskiljaktighet mellan parterna
skulle foreligga anses som ett konkret fel. Vatrumsintyg och fackmaéssigt utforda ar-

beten kan dven innebiira att reducerad undersokningsplikt foreligger.”

Det finns flertalet utarbetade praxis som exemplifierar nir reducerad undersoknings-
plikt foreligger. Exempelvis NJA 1981 s 117 (rondellfallet). I det hér réttsfallet hand-
lade det om att siljaren i sina uttalanden om gatuomliggningen och rondellbyggandet

avfirdat relevansen av det och menat pa att det var ovésentligt for koparen. Eftersom

24 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:e uppl., Lund 2016, s. 205f
25 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:¢ uppl., Lund 2016, s. 197

18



detta uttalande forelag f6ll koparens undersokningsplikt bort eftersom utgangspunkten

4r att koparen ska kunna anta att forhallandet #r pa det sitt som siljaren pavisar.”®

I parallell med reducerad- och utdkad undersokningsplikt finns alltid en normalgrad.
Normalgraden innebdr att koparen ska i sin undersokningsplikt undersoka allt som &r
tillgéingligt i den man permanent averkan inte sker. For att gora det kridvs att man gar
in Overallt dir det dr mojligt, lyfter pa mattor, tavlor osv. samt kénner och luktar pa

alla ytor i bostaden.”’

26 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:¢ uppl., Lund 2016, s. 205
27 Grauers Folke, Fastighetskdp, 21:e uppl., Lund 2016, s. 207
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Inte upptickbart
(ens for en besiktningsman)

Kompetensniva for
besiktningsman

Fel 6ver denna niva

ar som huvudregel
dolda

Kompetensniva for \

normalt bevandrad och e

erfaren lekman /y

Fel under denna niva
ar siledes upptiackbara
som k&paren far sta for

Dolt for en besiktningsman

Upptéckbart for en be-
siktningsman

Upptickbart for en tillrackligt kunnig
lekman

Latt upptickbart
(t o m for en mindre kunnig)

Figuren beskriver gransdragningen mellan ett upptdckbart- och ett dolt fel med utgdngspunkt for en

vanlig bevandrad och erfaren lekman.*®

2. 4 Kunskapsomfattning inom undersokningsplikten

En kopares undersokningsplikt utgar fran att man undersoker bostaden, men hur bred

kunskap och kdnnedom om fastighetens skick bor kdparen ha i sin undersokning?

28 Figur: Grauers Folke, Fastighetskap, 21:e uppl., Lund 2016, s. 197
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Gemene man pastar att utgangspunkten dr att en undersokning sker utifran en vanlig
lekman. En vanlig lekman innebér att man utgar fran en person med kunnighet, kin-
nedom och erfarenhet. Ett par vanliga fragestillningar som uppkommer och skapar
problem inom omradet dr bedomningen om vilken grinsdragning som ligger till
grund; dr det en vanlig lekmans undersokning eller en person med sakkunnig kompe-
tens? Grauers argumenterar for att utgangpunkten for undersokningen dr utifran en
“lekmans undersdkning” och att gransdragningen mellan dolt fel och upptickbart fel
ar en objektiv bedomning som hdrstammar fran om det upptéckts eller ej utifran en
vanlig lekmans undersokning. I 1990 érs lagf6rindring beslot man sig for att anpassa
sig till detta pastaende och det bekriftas utifran uttalanden i propositionen att man i
dagsldget utgar fran en vanlig lekmans undersokning i gransdragningen mellan om ett

fel 4r upptickbart eller dolt.”

Grundpelaren i1 undersokningsplikten &r att en kopare inforlivas att undersoka bosta-
den men har ingen skyldighet till detta. Ddremot om fel intréffar utgdr man i bedom-
ning om ansvarsférdelningen fran om det i undersékningen skulle vara ett upptéckbart
fel utifran en vanlig lekmans perspektiv. Konsekvenserna kan bli att koparen som inte
uppfyllt sin undersokningsplikt eller gjort en slarvig sddan ansvarar for ett fel som
utifran lekmannens kunskap och erfarenhet kan upptéckas. Pa detta sétt avgors under-
sokningsplikten, om det i efterhand uppkommer ett fel maste man ddrmed ta stéllning
till om det bor anses som ett fel som kunde upptickas genom en noggrann undersok-
ning av en erfaren och bevandrad lekman. Utifran dessa stadganden bedomer man se-

dan om felet bor anses som ett upptickbart fel eller dolt fel .

2.5 Anlitandet av besiktningsman
Som tidigare ndmnts skall det anses tillrickligt med en kunnig lekmans undersdkning.

Men vanligt &r i praktiken att nagon av parterna fattar beslut om att anlita en besikt-
ningsman. En fraga som ofta vicks i dessa sammanhang &r vad som giller da kdparen
valt att anlita ett sddant oberoende bitrdde. I vilken omfattning paverkas ansvarsfor-
delningen kopare och siljare emellan och finns det anledning for nagon av bertrda

parter att resonera huruvida gransdragningen mellan upptickbart- och dolt fel paver-

29 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:¢ uppl., Lund 2016, s. 195
30 Grauers Folke, Fastighetskop, 21:¢ uppl., Lund 2016, s. 195
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kas av detta? Svaret pa denna fragestillning baseras pa konstaterandet att det dr vad
den kunnige lekmannen skulle kunna uppticka vid genomférandet av sin undersok-
ningsplikt som ska ligga till grund for ansvarsférdelningen i fraga. Saledes blir princi-
pen om den kunnige lekmannen inte verkningslos bara for att en besiktningsman anli-
tas, utgangspunkten dr fortfarande den samma. I de fall besiktningsmannens kunskap
och kompetens hade fatt avgora menar Grauers att gransdragningen mellan dolda och
upptickbara fel hade rubbats.’' Det skulle siledes innebiira att siljaren erhiller en for-

del genom koparens beslut att anlita en besiktningsman.

Anlitandet av en besiktningsman kan med ovanstaende framstéllning anses som omo-
tiverad men incitamenten for anlitandet av denna assistans &r att koparen delvis skall
kunna patala eventuella fel och brister redan da faststidllandet av kopeskillingen och
ovriga villkor r ett faktum. Ett annat motiv &dr att kparen med tillricklig forsidkran
skall kunna gora géllande att de brister och fel som verken besiktningsmannen eller
koparen sjdlv inte upptickt faktiskt utgor ett dolt fel i koprittslig mening. Det bor
dock uppmirksammas att anlitandet av besiktningsman inte dr helt problemfTritt.
Skulle det uppsta en situation da besiktningsmannen inte lyckas uppticka nagot som
koparen som 1 sin roll av kunnig lekman skulle kunna upptécka resulterar det i att ko-
paren dnda far ansvara for felet och i ett senare skede gora ansprak pa besiktnings-
mannens forsumlighet.”” I praktiken dr det ddrfor inte helt ovanligt att de besiktnings-
protokoll som koparen far ta del av efter genomford besiktning innehaller diverse re-
servationer och forbehall som b.la. syftar till att reducera ansvaret for dess handlingar.
Med bakgrund till detta faststdllde HD dven 1 NJA 1998 s.407 att de reservationer
som besiktningsprotokollen innehaller skall verka som varningssignaler och utgora
motiv for en utdkad undersokningsplikt. HD menar hédrigenom att undersékningsplik-
ten skall anses vara utdkad om protokollet innehaller siddana papekanden som kan

uppfattas som varningssignaler.”

31 Grauers Folke, Fastighetskdp, 21:e uppl., Lund 2016, s. 219
32 Grauers Folke, Fastighetskdp, 21:e uppl., Lund 2016, s. 219
33 NJA 1998 5. 407 (se s. 409)

22



3. Undersokningsplikt och felansvar vi kop av 16s egendom
3.1 Allmént om KopL
Det grundldggande i KopL (1990:931) dr dess reglering vad géller kép och byte av

varor som kategoriseras som 16s egendom. Enligt 1 § samt 4 § KopL tillimpas kopla-
gens regler i fall dér forséljning sker mellan tva privatpersoner och ndr KKopL inte dr
tillimplig. Bestimmelserna i1 lagen 4r dispositiva enligt 3 § KopL, vilket innebér att
avtalsfrihet foreligger och bestimmelser i kontraktet kan utformas fritt sa linge bada
parter godkdnner detta. Lagens dispositiva mening innebér ocksa att inkompletta och
svivande avtal kan ifyllas och kompletteras med hjédlp av kdplagens paragrafer och

bestimmelser.**

Inneborden och tydliggorandet av vad som é&r 16s egendom kan sittas i samband med
fast egendom. I jordabalkens kategoriseras vad fast egendom ér. Enligt 1 kap 1 § JB
ar 10s egendom allt som inte anses var fast egendom. All egendom som inte anses
vara fast egendom ir i allmidn mening 16s egendom.” Utformningen av K6pL grun-
das framst pa 16sa saker i form av varor sasom fordon, verktyg, maskiner osv medan
Overlatelse av bostadsritter och andra nyttjanderitter inte i direkt mening dr avsett i
lagen. KopL som till huvudsak inriktar sig pa varor i storsta allménhet leder till att
andra kategorier inom 16s egendom t.ex. bostadsritter blir lidande da det &r svarare att
tillimpa lagens bestimmelser pa dessa.’® KopL tillimpas pa byggnader som anliggs

pa ofrigrund.

Los egendom bendmns i KopL som en ”vara” och tidpunkten for riskovergangen ru-
briceras som “avlimnandet” av varan. I praktiskt hdnseende bendmns Overlatelse av
nyttjanderitt i form av ldgenhet istéllet for vara som en bostadsritt och avlamnandet
som ett tilltrade. Eftersom 16s egendom i form av bostadsritt skiljer sig sd pass fran
annan 16s egendom har det gjort att forarbeten har arbetats fram dér foreskrifter pape-
kar att man inte behover folja koplagens regler fullt ut. Detta har lett till att domstolar
och andra visende har kastat sidoblickar pa jordabalkens regler for att fa ett mera kor-

rekta domslut. Ett tydligt exempel for detta pastdende redovisas i NJA 1998 s.792 dar

34 Grauers Per Henning, Rosén Mats, Tegelberg Lars, Fastighetsmiklaren — en vigledning, 4:1 uppl.,
Stockholm 2011, s. 183f.

35 Tegelberg Lars, Kop och férmedling av bostadsritt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.130

36 Grauers Folke, Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14:e uppl., Lund 2014, s. 213.
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HD uttalade sig om att det i bostadsrittsfallet fanns motiv att snegla pa reglerna i JB.
Detta eftersom det konstaterades att man rorande avhjidlpande och prisavdrag istéllet
bor tillampa JB:s regler for att begrinsa avhjdlpandet enligt KopL. Detta medfor att
felreglerna i KopL inte kan tillimpas exklusivt. Ett bostadsréttskop éar till sin karaktir
mer likt ett fastighetskdp dn exempelvis ett bilkop. Mojlighet till reduktionsslut av
domstolen genom analoga tolkningar utan att ange nir och pa vilket sitt kan skapa
osdkerhet nir ett kop organiseras utifran koplagens regler. Detta eftersom framtida
tvister kan foranleda till att domstolar grundar sina beslut utifran paralleller med jor-

dabalkens regler.”’

3.2 Nir foreligger fel i koprittslig mening?
Utgangspunkten for faststdllandet om det foreligger ett fel i koprittslig mening &r att

bedomningen ska ske utifran vad som anses ha avtalats mellan parterna i relation till
varans beskaffenhet. I de fall varan avviker fran det som far anses vara avtalat fore-
ligger fel i varan trots i de fall varan inte beh6ver vara simre.”® Det bor dock noteras
att det dr inte endast det avtalsenliga materialet som ligger till grund f6r bedomningen
utan dven Ovriga omstindigheter vid kopet kan vara betydande for faststillandet av

avtalsinnehallet.

Som tidigare konstaterats dr en av siljarens viktigaste forpliktelser att avldmna en av-
talsenlig vara. Enligt 17 § 1st KopL skall dess art, méngd, kvalitet och andra egen-
skaper samt forpackning stimma Overens med det gillande avtalet. Om varan saledes
inte stimmer overens med ovan ndmnda rekvisit foreligger fel i koprittslig mening.
Enligt 17 § 2st KopL ska varan vidare, sa vidare inget annat foljer utav avtalet, till-
fredsstilla vissa krav. Det faktum att bestimmelsen inleds med “om inget annat foljer
av avtalet” innebdr att bestimmelsens allménna regler anvinds i understodjande syfte
da avtalet inte i tillricklig mening anger hur varan skall vara beskaffad. Bestimmel-
sen dr darmed etablerad i syfte att klargora vissa grundsatser som ska ligga till grund

for felbedomningen d& avtalsinnehallet inte ricker till.”

37 Tegelberg Lars, Kop och férmedling av bostadsritt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.131

38 Prop. 1988:89:76, om ny Kdplag, s.84.
39 Prop. 1988:89:76, om ny Koplag, s.85.
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3.3 Befintligt skick
Vanligt forekommande vid afférer av 16s egendom ir att sdljaren vill undkomma an-

svar for varans beskaffenhet vilket resulterar i att begreppet “Befintligt skick™” ofta
infogas 1 kopeavtal privatpersoner emellan. Dock existerar en utbredd vanforestill-
ning bland siljare att infogandet av detta begrepp befriar dem fran samtliga fel och att
varan kan avldmnas i sitt faktiska skick vid tidpunkten. Numera finns dock ett stad-
gande i KopL 19 § som tar sikte pa just denna form av klausul. Enligt bestimmelsen
ska varan anses vara felaktig trots att kopet behiftats med “befintligt skick™ eller
andra liknande allménna forbehall om “’varan inte dverensstimmer med sddana upp-
gifter om dess egenskaper eller anvindning som sdljaren har ldmnat fore kopet och
som kan antas ha inverkat pd kopet.” Detta innebdr att sidljaren bér ansvar for de an-
givelser han lamnar fére kopet och om det dessutom &r uppgifter som av sadan art kan
ha paverkat koparens vilja att i storsta allmédnhet genomf6ra kopet kan avtalet ses som
ogiltigt enligt AvtL. 30 §.* Viktigt &r att notera att befintligt skick inte har nigon

saklig réttsverkan vid kop av fast egendom.

KopL 19 § 1st 2p anger att varan dven kan anses vara felaktigt om sdljaren fore ko-
pet har underldtit att upplysa koparen om ett sadant visentligt forhdllande rorande
varans egenskaper eller anvindning som han mdste antas ha kdnt till och som kopa-
ren med fog kunde rikna med att bli upplyst om, under forutsdittning att underldten-
heten kan antas ha inverkat pa kopet.” Denna bestimmelse medfor sdljaren en skyl-
dighet att upplysa om fel och brister som han har kinnedom om. Det maste dock vara
fraga om vdsentliga fel samt vara av sadan prigel att séiljaren maste antas inneha kén-
nedom om dem. Likvil krdvs det att det dr av sadan betydelse att det haft inverkan pa
koparens vilja att 6verhuvudtaget fullfolja kopet. Enligt bestimmelsen behiftas séle-

des siljaren dven med en upplysningsplikt.*'

Slutligen bir siljaren, trots tillimpningen av allménna friskrivningar sasom befintligt
skick” eller liknande, ansvar enligt 3p om “varan dr i viisentligt sdmre skick dn kopa-

ren med hdnsyn till varans pris och 6vriga omstindigheter med fog har kunnat forut-

40 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016, s.
187.

41 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016, s.
188.
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sdtta.” Bestammelsen syftar drtill att skydda koparen i de fall da felets omfattning ar

sa pass betydande att det till det bestimda priset far anses orimligt.

3.4 Undersokningsplikt av 16s egendom
120 § KopL stadgas undersokning av varan fore kopet. For att undersokningsplikt av

16s egendom ska gilla krivs det att den forst aktiveras. Aktiveringsprocessen kan ske
pa tva sitt; paborjad undersokning eller att séljaren uppmanar koparen att un-

dersoka objektet.*”

Undersokningsplikt innebir inte att koparen har en skyldighet att undersoka men dér-
emot dr det grunden for ansvarsfordelningen mellan parterna om det ska anses som ett
dolt fel som séljaren ansvarar for eller ett upptiackbart fel som kunde upptickts av en
normal bevandrad och kunnig lekman. Ett fel som kan upptagas genom en kopares
undersokningsplikt anses vara ett fel som &r upptéckbart och som inte kan aberopas i
efterhand. Enligt Grauers anses en analogi foreligga mellan JB och KopL dir han pa-
pekar att bedomningsgrunden for koparens fullgérande av undersokningsplikten hér-
ror fran om det anses som ett fel som kan upptickas av en normal kunnig lekman. Om
ett fel inte kan upptédckas av en lekman anses det vara dolt och séljaren ansvarar for

felet.”

Det kan foreligga en utokad- och reducerad undersokningsplikt for kdparen i det en-
skilda fallet. En utokad undersokningsplikt kan ta sig i uttryck genom varnande signa-
ler eller besked dir exempelvis en fuktflack pa en vigg eller ett besked fran siljaren
om att det dr kallt pa vintrarna kan innebira att koparen maste undersoka detta nir-
mare for att vara siker och for att kunna fullgéra sin undersokningsplikt. I vissa fall
kan fordjupad undersokning foreligga och da krivs att kdparen anlitar en besikt-
ningsman for att komma till ridtta med problemet. En reducerad undersokningsplikt
uppkommer da exempelvis sidljaren lamnar lugnande besked genom garanti eller
enuntiation. Om siljaren garanterar for kOparen att undersokning av ett trangt ut-
rymme inte behovs innebdr det att kdparen har fullgjort sin undersokningsplikt vad

giller utrymmet och om fel foreligger ansvarar séljaren. Viktigt dr dock att doku-

423 ingryd Ola; Jur. dr./universitetslektor vid intuitionen for urbana studier, Malmo6 Hogskola, Bostads-
ritt, videoforeldsning 2016-11-15.

43 Grauers Folke, Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14:e uppl., Lund 2014, s. 214f
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mentation om garantier och enuntiationer sker, da bevisningen forsvaras i eventuella

tvister.**

Fungerar koparens undersokningsplikt pa liknande sitt i jamforelse med fastighets-
kop? Undersokningspliktens funktion vid 16s egendom ter sig nagot annorlunda jim-
fort med fast egendom. I fast egendom tillimpas jordabalkens regler och i 16s egen-
dom koplagens regler. Bostadsritter som utgor 16s egendom regleras av reglerna om

undersokningsplikt i KopL.*

Enligt 20 § 2 st KopL innebdr en paborjad undersokning av objektet att kdparen
undersokningsplikt aktiveras. Nér koparen paborjat att undersoka dr det fordelaktigt
om hen fortsétter och undersoka noggrant eftersom dennes undersokningsplikt da fo-
religger. Om nagot &r upptidckbart ur en lekmans perspektiv ansvarar koparen for det.
Nir anses en paborjad undersokning foreligga? I Svea hovritt, mal nr T 4565-99 pe-
kar pa att man som kopare implicit ska undersoka nér det &r visning av bostadsritt.
Fallet i fraga ror sig om ett konkret fel i form av en felaktig kvadratmeterangivelse i
objektsbeskrivningen och d@ndock anlade Hovritten kdparen undersokningsplikt vilket
1 sig inte dr fullstdndigt korrekt. Detta eftersom det inte kan bli aktuellt med under-
sokningsplikt for konkreta fel. Det bor dock noteras att det av domen framgar att ut-
talandet om att uppmaningen till undersokning skulle kunna vara implicit ursprungli-
gen kommer frdn Torgny Héstad.** Ddremot #r uttalandena aningen vaga och for si-
kerhetens skull bor sédljaren uppmana om kdparens undersokningsplikt forslagsvis via
en objektsbeskrivning. En visning av en bostadsritt kan vara ett forfarande som anses
inforliva en paborjad undersokning. Visningar kan bade vara 6ppna och riktade och
gillande Oppen visning anses inte paborjad undersokning foreligga medan en riktad,
privat visning aktiverar en kdpares undersokningsplikt med begrundan i ovan nimnda
hovrittsfall. Dock menar Tegelberg att det dr tveksamt om visningar skulle kunna ak-
tivera undersokningsplikten av foreningens ekonomi eftersom detta ocksa utgor en del

av varan."

44 Grauers Folke, Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14:e uppl., Lund 2014, s. 215.

45 ] ingryd Ola; Jur. dr./universitetslektor vid intuitionen for urbana studier, Malmo Hogskola, Bostads-
ritt, videoforeldsning 2016-11-15.

46 Hastad Torgny, Den nya kopritten, 4:e uppl., Uppsala 1998, s. 86.

473 ingryd Ola; Jur. dr./universitetslektor vid intuitionen for urbana studier, Malmo Hogskola, Bostads-
ritt, videoforeldsning 2016-11-15.
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I 20 § 2 st KopL aktiveras koparens undersokningsplikt ocksa om séljaren uppmanar
koparen att undersdka objektet. Denna uppmaning fran sdljaren &r tdmligen string och
ska foljas. En uppmaning kan ta sig i uttryck genom objektsbeskrivning eller en an-
nons dir kdparen uppmanas att noggrant undersoka bostadsritten. Uppmaning fran
sdljaren ska komma vid tidigt skede och inte vid kontraktsskrivning eftersom séljarens
skydd blir eftersatt om koparen inte far sin uppmaning om undersokningsplikt i god

tid 8

For att en kopare ska fullgora sin undersokningsplikt kridvs inte bara att ldgenhetens
fysiska skick undersoks utan undersokningsplikten omfattar bostadsritten som sin
helhet. Att kdpa en bostadsritt innebér att nyttjanderitten till 1dgenheten Gverlats vil-
ket innebir att det inte bara &dr ligenheten som bor undersokas utan ocksa de komple-
ment som knyter samman med bostadsrétten. Det kan exempelvis finnas komplement
genom mark som &r upplaten vilket da ocksa ingar i undersokningens omfattning.
Foreningens ekonomi riknas dven in i en kopares undersokningsplikt eftersom en
Overlatelse av bostadsriitt innebir ett att andelsdgande av foreningen uppkommer.
Slutligen ingar det i koparens undersokningsplikt att undersoka féreningens gemen-
samma utrymmen och egendom som det finns indikationer pa att typer pa att det be-

hovs.?

Skillnaden mellan undersokningsplikten av fast- och 10s egendom é&r att absolut
undersokningsplikt foreligger i kop av fastighet medan det foreligger en mer relativ
undersokningsplikt i bostadsrattskopet da koparens undersokning maste aktiveras en-
ligt 20 § KopL for att undersokningsplikt ska existera innan kop. I de fall da under-
sokningsplikten av 10s egendom inte aktiveras innan kop foreligger alltid en kopares
undersokningsplikt efter avldmnandet av varan enligt 31 §. Koparen maste da alltid

undersdka bostadsritten efter tilltridet for att fullgdra sin undersokningsplikt.”

483 ingryd Ola; Jur. dr./universitetslektor vid intuitionen for urbana studier, Malmo Hogskola, Bostads-
ritt, videoforeldsning 2016-11-15.

49 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.1451f.

50 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.145.
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3.5 Kunskapsomfattning inom undersokningsplikt vid 16s egendom
En kopares kompetensomfattning i undersokning av 16s egendom &r mer diffus i jam-

forelse med fast egendom. Utgangspunkten for ett fastighetskop dr att undersoknings-
plikten ska goras av en normal bevandrad lekman och om fel foreligger utgar man
fran lekmannens perspektiv som bedomningsgrund. Ett fel som kan synliggoras ge-
nom en lekmans undersokning anses som ett upptédckbart fel som kdparen ansvarar for
medan det vid dolda fel dr det sédljaren som ansvarar. | relation till undersokningsplik-
ten av 10s egendom finns flera liknelser med fast egendom #ven fast det dnda i visst

hinseende skiljer sig &t i kdparens kunskapsniva.”

Hur string dr da undersokningsplikten av ett bostadsrittsobjekt? Osidkerhet foreligger
och utifran Grauers perspektiv dr kunskapsomfattningen detsamma da det géller bo-
stadsrittskop och fastighetskop; en lekmans undersokning. Detta tyder pa att en ob-
jektiv bedomningsgrund foreligger enligt Grauers mening.” Det férekommer rittsfall
som ddremot pekar pa en annan syn pa undersokningsplikten vid 16s egendom. Enligt
NJA 1996 s 598 dir rittsfallet handlade om ett fel som identifierats pa en husbil fast-
slog HD en princip med en subjektiv bedomningsgrund som innebdr att vid 16s egen-
dom kopares enskilda kompetens dven beaktas. Om exempelvis en kodpare dr en
fackman eller niringsidkare inom branschen med titel som byggmastare eller snickare
ska denna person enligt rittsfallet inneha en striangare plikt att undersoka jimfort med

en normal lekman som inte &r insatt i forsidljningsobjektets omrade.

Tegelberg belyser att undersokningsplikten av bostadsrittskdp ska goras omsorgsfullt
men att en fackmans medverkan inte behovs om inte antydan pa symtom eller andra
sakforhallande foreligger. Beroende pa vilka radande foérhallande som forekommer i
bostadsrittskopet ter sig undersokningspliktens omfattning och kunskapsbredd olika
for en lekmans undersokning. Den subjektiva bedomningsgrunden grundar sig da i
hur omfattande koparens plikt att undersoka &r i det enskilda bostadsrittskdpet, dir
hinsyn tas till vad som kridvs av en lekman for att kunna uppfylla en omsorgsfull

undersokning i férhéllande till den stillning som koparen har i fallet.”

51 Grauers Folke, Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14:e uppl., Lund 2014, s. 215.
52 Grauers Folke, Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14:e uppl., Lund 2014, s. 215f

53 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.146.
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3.6 Undersokningsplikten efter avliimnandet
For att en kopare av en bostadsritt ska fa undersokningsplikt krivs en aktivering i

form av uppmaning fran siljaren eller genom paborjad undersokning. Diaremot finns
det en absolut undersokningsplikt efter varans avlimnande enligt 31 § K&pL. Det in-
nebir en skyldighet for koparen att undersoka efter avlimnandet eller i bostadsritts-
fall efter “tilltradet”. Enligt 32 § K&pL ska en kopare inom skilig tid bringa kénne-
dom for séljaren genom meddelande om att fel foreligger om sa dr fallet. Reklamation
av felet ska framskridas inom en tvaarsgréns fran avlimnandets tidpunkt. Fel som inte
reklamerats inom denna tid preskriberas om inte séljaren agerat svikligt eller mot tro
och heder genom gratifikationer eller utfistelser som kdparen har ritt att aberopa en-
ligt 32 § KopL.>* Om rittsliga fel foreligger giller inte tvaarsregeln enligt 41 § KopL
och om det fran siljarens sida foreligger svek eller strid mot tro och heder ur ett grovt
vardslost handlingssitt kan reklamationstiden stricka sig ldngre &n tva ar enligt 33 §

KopL.”

Enligt 31 § KopL ska en bostadsritt efter tilltrddet undersokas enligt god affirssed.
Begreppet god affirssed dr i allménna termer ett forhallningssétt mellan avtalsparter-
na och att bade parterna ska agera pa ett affiarsméssigt sitt. En part ska kunna ridkna
med att den andre parten foljer avtalet och god afférssed innebér ocksa vad som kan
forvintas av den andra parten om avvikelse eller bortfall fran regler och lagar infinner
sig. Undersokning av bostadsritt enligt god affidrssed har inte tydliggjorts i proposit-

ion vilket frambringar ambivalens kring inneb6rden.*

Ur ett bostadsrittsperspektiv ar tilltradet parallell med koplagens regler om varans
avlamnande en stor betydenhet. Tilltrddet dr det tillféllet da dganderitten for bostads-
ritten gar Over till koparen vilket innefattar en ansvarsfordelning, dér risken for fel
Overgar pa den andra parten. Fel som uppticks efter tilltridet kan séljaren i vissa hén-
seenden ansvara for. Om exempelvis ett fel existerade vid tilltrddet kan koparen ha

rdtt att aberopa det om felet inte uppticktes forens vid ett senare tillfdlle. Det innebar

54 Grauers Per Henning, Rosén Mats, Tegelberg Lars, Fastighetsmiklaren — en vigledning, 4:1 uppl.,
Stockholm 2011, s. 186f.

55 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.152.

56 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.152.

30



att skador och fel som uppticks efter tilltradet svarar koparen fo6r om det inte astad-
kommits av séljaren. Enligt 21 § KopL bedoms kopeskillingens nedséttning utifran
det skicket bostadsritten hade vid avlimnandet om det skulle foreligga fel efter till-
tradet. Drojsmal av siljaren enligt 13 § KopL kan infinna sig vid tidpunkten for till-
tradet. Om fel som resulterar i prisavdrag enligt 38 § KopL foreligger ska avdragets
storlek beslutas utifran varans beskaffenhet och virde vid avtalets ingdende samt vid
avldmnandets tidpunkt. Andra betydelsefulla faktorer vid bostadsrittens tilltride som
kan utldsas utifran kdplagens paragrafer &r framst att den arliga avgiften overgar pa

koparen, dganderitten och ritten till bostaden dvergér till kdparen.””’

4. Besiktningsforfarandet i entreprenadriitten

4.1 Allmént om entreprenadriitt
Vid kop av “begagnade” bostidder och andra fastigheter tillimpas 1 storsta utstrack-

ning jordabalkens regelverk om felansvar och undersokningsplikt och vid kop av bo-
stadsrétter som bekant utgors av 16s egendom tillimpas istéllet koplagens regelverk.
Men vid kop av nyproducerade fastigheter och bostédder dr rittsldget dock sdrpriglat.
Det entreprenadrittsliga forhallandet inleds vanligen genom att en bestéllare tillater
ett byggforetag konstruera och bygga ett hus at honom vilket allmént bendmns som att
arbetet ldmnas ut pa entreprenad. Entreprenadavtalen &r néstintill helt oreglerade i lag
med undantag fran nir en entreprendr skall uppfora en annan anlidggning &n en bygg-
nad och sjdlv bestda med material for denna anldggning. I de fall avtalet upprittas mel-
lan niringsidkare och konsument tillimpas huvudsakligen konsumenttjénstlagens reg-
ler. Entreprenadavtalen regleras huvudsakligen av enhetsrittsliga standardvillkor och
allménna bestdimmelser utformade av olika branschtillhdrande organisationer som se-

dan offentliggérs genom Byggandes Kontaktkommitté (BBK).”®

Entreprenadritten préglas av ett par viktiga definitioner och begrepp som ir av bety-
delse for en vidare forstaelse. Entreprendr dr den person som atar sig att utfora en ent-

reprenad och kan utgéras av bade fysiska och juridiska personer. Bestdllare ir den

57 Tegelberg Lars, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, 1:a uppl., Stockholm 2016,
s.142.

58 Johansson Sture, Entreprenadriitt och praktik, 1:a uppl., Stockholm 2003, s. 10. Linds6 Ake, Juridik
for byggbranschen, Solna 1996, s. 96f
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person som anlitat entreprendren mot erséttning, for att utféra uppdraget i fraga. Den
person som for egen rikning utfor eller later utféra anldggning-, byggnads-, och in-
stallationsentreprenader kallas for byggherre. Vidare dr det vanligt forekommande att
byggherren bade dger marken dir arbetet skall komma att utféras och att hen dven ar
framtida dgare av fastigheten dven efter arbetets utférande. Byggherren kan dven ut-
gora rollen av bestéllare men viktigt dr att notera att inte alla bestillare dr byggher-

rar.”’

Vid ett entreprenadférhallande framstiélls dven diverse krav pa ett fackmassigt utfo-
rande. Enligt AB 04 2 kap 1 § ska entreprenaden utféras fackmissigt. Vidare anges
dock ingen direkt definition pa fackmissigt utférande. Kravet pa fackmaissigt utfo-
rande giller for savil total- och utférande entreprenader vilket kommer att behandlas
nedan. Enligt en kommentar till ABT 06 2 kap 1 § som hénfors till totalentreprenader
ar dock fackmissig utférande definierat som nagot som av entreprenoren skall iakttas
vid uppdragets genomforande och skall avse savil projektering som utférande. Entre-
prenorens fackkunskap och skicklighet skall anses ligga till grund f6r hens fackmass-

iga utforande.

4.2 Leveransbestimmelser
Entreprenadbranschen och dess tillhdrande bestimmelser utgdrs av ett nédrverk le-

veransbestimmelser dven kallat standardavtal och allminna bestimmelser. Dessa reg-
ler och bestammelser tillfordes och implementerades i branschen genom férhandling-
ar mellan olika organisationer som foretrader respektive parts enskilda intresse, dvs.
kopare, siljare, bestillare och entreprenér. Medlemmarna inom dessa organisationer

uppmanas sedan dess att strikt folja och tillimpa dessa regler i sin verksamhet.”

Huvudsakligen kan dessa leveransbestimmelser delas in i tre skilda grupper. Den
forsta dr materialleveransbestimmelser som huvudsakligen beror bestimmelser av-
sedda for inkdp av material och varor. Denna form av bestimmelse saknar relevans
fore studiens syfte och kommer dirfor fortsdttningsvis uteslutas. Den andra formen
benidmns leveransbestimmelser for utforandeentreprenader och beskrivs mer utforligt

som allménna bestimmelser AB 04 nedan. Den tredje gruppen bendmns leveransbe-

59 Byggandets Kontaktkommitté, Allminna Bestimmelser ABT 06, Stockholm 2006, s. 4.
60 Johansson Sture, Entreprenadritt och praktik, 1:a uppl., Stockholm 2005, s. 49.
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stimmelser for totalentreprenader och beskrivs utforligt nedan som allminna be-
stimmelser ABT 06. Vidare beskrivs dven ABS 95 och ABS 05/09 som huvudsaklig-
en dr avsedd att anvédndas vid smahusentreprenader dir enskild konsument foretar rol-

len som bestéllare.

4.2.1 Allméinna bestimmelser AB 04
Ar 2004 utformades det senaste standardavtalet av Byggandets Kontraktskommitté

(BBK). AB 04 ir den gidngse bendmningen pa “Allmdnna bestimmelser for bygg-
nads-, anldggnings- och installationsentreprenader”. Bestimmelserna avser hir for-
héllandet mellan underentreprendr och dennes uppdragsgivare. Utgangspunkten for
dessa bestimmelser dr att dem huvudsakligen &r skrivna i relation till delad entrepre-
nad dér var och en av entreprenorerna star i direkt avtalsforhallande med en bestillare
samt for generalentreprenad dir en entreprendr ansvarar for hela produktionen infor
bestillaren. Dessa bestimmelser ér endast tillimpliga pa utférandeentreprenader dvs. i
de fall da bestillaren forutsitts svara for projekteringen och entreprendren for sjidlva
utforandet. Det saknas lagstadgade regler inom omradet och dessa bestimmelser utgor
darfor en ersittning for géllande rétt inom omradet. Viktigt att notera &r att skillnaden
fran foreskrivna lagar dr att det krévs att AB 04 dberopas av berorda parter redan i det

1 Virt att notera dr dven att be-

foreliggande avtalet for att dem ska bli tillampliga.
stimmelserna inte ticker samtliga avtalssituationer ur en fullstindig mening utan di-

verse kompletteringar frin allmiinna rittsprinciper kan komma att krivas.*”

4.2.2 Allminna bestimmelser ABT 06
Dessa bestimmelser dr huvudsakligen avsedda att anvindas vid anldggning-, bygg-

nads- och installationsentreprenader pa totalentreprenad. Totalentreprenad innebar till
skillnad fran utforandeentreprenader att entreprendren i forhallandet svarar for bade
utforandet och projekteringen. Entreprenoren forutses i detta forhallande att svara for
att slutresultatet uppfyller en avtalad funktion. I de fall en sirskild funktion inte avta-
lats utgar bestimmelserna ifran att objektet skall tjanstgora for den planerade anvind-
ningen som bestéllaren framfor till entreprendren. Dessa bestimmelser dr utformade i

syfte att tillfredsstéilla en skélig balans mellan de skyldigheter och rittigheter som

61 Hedberg Stig, Kommentar till AB 92, 1:a uppl., Solna 1993, s. 12, bekriftande prejudikat: NJA
1979 5.401 & NJA 1980 s. 46.

62 NJA 1970 s. 72.
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&ldggs parterna och att stimulera en ekonomisk optimal riskfordelning.”> Omfattning-
en av kontraktsarbetena bestdms enligt ABT 06 1 kap 1 § och bestéillarens krav fram-
stdlls genom foreskrifter om funktion eller en viss teknisk 10sning. Entreprenorens
funktionsansvar blir déarfor en grundlidggande princip vid totalentreprenader eftersom
hen svarar for hela eller vésentliga delar av produktbestimningen och bestillaren
maste sdledes kunna rikna med att entreprendrens arbete resulterar i en produkt som

tillfredsstiller det avsedda indamalet.®*

4.2.3 Allminna bestammelser ABS 95 samt ABS 05/09
I de fall da en enskild konsument agerar rollen som bestillare i syfte att uppfora ett

smahus tillimpas sérskilda regler. ABS 95 utgor de grundldggande bestimmelser som
giller for smahusentreprenader dér enskild konsument star som bestéllare. Denna
form av bestimmelse anvinds huvudsakligen da den enskilda konsumenten forsékrats
med ett garanti-, forsékrings- och avtalsskydd som uppstills som villkor for statligt
bostadsstod. Vid avsaknad av detta skydd tillampas dven KTjL parterna emellan par-
terna som i sin tur kompletteras med bestammelser enligt ABS 05 och ABS 09.1 jam-
forelse med ABS 95 sa utgors ABS 05/09 huvudsakligen av tilldgg till de bestimmel-
ser som ir tvingande enligt KTjL och bestimmelserna utgor i stora delar hinvisningar

till KTjL.%

4.3 Konsumenttjinstlagen koppling entreprenadritt
Vid nyproduktion tillimpas huvudsakligen de entreprenadrittsliga reglerna med ut-

gang fran de olika allménna bestimmelserna. Det 4r inte bara AB, ABT och ABS som
reglerar forhallandet utan det finns dven bestimmelser i KTjL betriffande nybyggnat-
ion. Konsumenttjdnstlagens regler behandlar forhallande mellan néringsidkare och
konsument. Det innebir att om ett foretag dr bestéllare sa dr KTjL inte tillamplig. En-
ligt 1 § KTjL innebér lagen framst arbete pa 16s sak men som &ven kan tillimpas vid
arbete pa fast egendom sasom byggnader och olika anldggningskonstruktioner i vatten
eller pA mark.*® Enligt en lagéindring som skedde 1991 tillimpas KTjL ocksé vid upp-

byggande av nya smahus. Eftersom férhallandet giller mellan niringsidkare och kon-

63 Byggandets Kontaktkommitté, Allminna Bestimmelser ABT 06, Stockholm 2006, s. 3.
64 Byggandets Kontaktkommitté, Allminna Bestimmelser ABT 06, Stockholm 2006, s. 7.
65 Grauers Folke, Fastighetskop, 20:e uppl., Lund 2012, s. 283

66 Byggandets Kontaktkommitté, Allminna Bestimmelser ABS 09, Stockholm 2009, s. 2
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sument resulterar det mestadels i att KTjL tillimpas i fall som géller uppférande av

sméahus och inte flerfamiljshus dir niringsidkare ménga ginger ses som bestillare.”’

Niringsidkarens arbete ska utforas pa fackmaissigt sitt enligt 4 § KTjL. Arbetet ska
dven ske omsorgsfullt med beaktan pa bestillarens intresse och pa det samrad som
krévs utifran varje enskild situation. I 9 § KTjL forklaras det sa kallade felansvaret.
Om fel skulle foreligga utifran tjansten som ndringsidkaren utfér kan konsumenten
har rtt till bade prisavdrag, hidva det foreliggande kontraktet samt fa skadestand. Den
part som star for risken beror pa nér felet uppkommit. I 12 § KTjL anges att tidpunk-
ten for slutforandet av tjinsten har betydelse for om fel kan dberopas.®® Om felet fore-
kommer under tiden tjénsten utfors star niringsidkaren for risken och ansvaret. Ett fel
som av konsument reklameras inom skilig tid innebér att hen nir som helst kan bryta

och hoppa av den avtalade tjénsten.

Det kan forekomma att det i kontraktet stipuleras en att formell besiktning av slutfo-
randet ska dga rum, vilket innebér att parterna dverenskommit kring att besiktning av
den fardigstillda tjéansten ska goras. I de fall besiktning foreligger anses risken kvarsta
hos néringsidkaren for olyckor och skador till dess att den 4r avslutad. Problem som
forekommer och uppstar under besiktningen star da naringsidkaren for. Nir en for-
mell besiktning foreligger anses inte uppdraget slutfort forrédn besiktningen ér firdig

vilket medfor att niringsidkaren bér risken och ansvaret till det ir slutfort.”

4.4 Felansvaret
Utgangspunkten for faststidllandet av felansvaret dr fordelningen av respektive parts,

entreprendrens samt bestéllarens, stadgade skyldigheter. Samtliga handlingar som lig-
ger till grund for entreprenaden utgor entreprendrens rittsliga skyldigheter. Entrepre-
norens huvudsakliga atagande &r att bestyra, fardigstélla och avlimna en vara som star
1 proportion till det foreliggande kontraktet. Den féardiga varan ska enligt bestimmel-
serna 1:1 samt 2:1 ABT 06 ha en kontraktsenlig omfattning, funktion, konstruktion

och utseende. Virt att notera dr att entreprendrens ansvar for fel ter sig olika beroende

67 Krantz Elsa, Lantz Magnus, uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av smahus, 2:a uppl.,
Solna 1996, s. 23.

68 Byggandets Kontaktkommitté, Allminna Bestimmelser ABS 09, Stockholm 2009, s. 6.

69 Krantz Elsa, Lantz Magnus, uppdrag och ansvar vid besiktning och kontroll av smahus, 2:a uppl.,
Solna 1996, s. 23f.
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pa vid vilken tidpunkt felet har upptickts samt pa vilken typ av fel det dr fraga om.
Overgripande kan man siiga att ansvarsfrigan begrundas i tre olika tidsperioder. Den
forsta perioden belyser ansvaret under entreprenadtiden, dvs. fram till besiktningen.
Under denna period bir entreprendren ansvar for fel som drabbar utfért men dnnu inte
avlimnat arbete. Denna bestdmmelse innebir dven att entreprendren inte endast an-
svarar skador som han sjéilv &r vallande till utan dven f6r skador som &r orsakade av
en tredje part.”” Enligt AB 04 Skap 1 § samt ABT 06 Skap 1 § stadgas dock ett antal
undantag under entreprenadtiden och dessa ges huvudsakligen for skador som beror
pa 1) bestillaren 2) naturkatastrof och 3) pa grund av brukande. Den andra perioden
belyser ansvaret under garantitiden dvs. efter genomford besiktning. Av AB 04 5 kap
5 § samt ABT 5 kap 5 § kan det utldsas att entreprendren ansvarar for fel som fram-
trader under garantitiden. Det far dérfor anses vara av stor betydelse att garantitidens
borjan dr faststédlld av avtalsparterna. AB 04 saknar dock grundldggande bestimmel-
ser om nér sa sker men det forefaller dock naturligt att garantitiden liksom inom kop-
riitten borjar 16pa frén avlimnandet.”' Efter slutbesktiningens godkinnande anses va-
ran vara avlamnad och risken gar ddrmed 6ver pa bestillaren. Dock star entreprendren
for ansvaret under garantitiden vilket anses omfatta fel och brister som framtrader un-
der denna period enligt AB 04 5 kap 5 §. Rekvisitet “framtrdder” har stor betydelse i
fragan eftersom det eliminerar bestdllarens mojlighet att dberopa fel och brister som
mirkts eller bort mérkas redan vid slutbesiktningen. Med viss aktsamhet kan man hér
tala om “dolda fel” eftersom ett fel kan framtrédda, bli synliga, bli mojliga att uppticka
forst efter slutbesiktningen och avlamnandet vilka bestillaren saledes édger riitt att abe-
ropa i enlighet med bestammelsen. Enligt ABT 06 4 kap 7 § dr ansvarstiden tio ar fran
entreprenadens godkdnnande och inleds med garantitid. Garantitiden dr fem ar for
entreprenaden och efter dessa fem ar tar den tredje perioden av entreprendrens felan-
svar vid. En forutsittning for att entreprendren ska uppbédra ansvar under denna tids-
period ir att felet dr visentligt och #r orsakat med vérdsldshet.”” Om ett fel under
denna period aberopas bir bestillaren dven bevisbordan for att bade vardsloshet och

visentlighet foreligger.”

70 Johansson Sture, Entreprenadritt och praktik, 1:a uppl., Stockholm 2005, s. 257.
71 Johansson Sture, Entreprenadritt och praktik, 1:a uppl., Stockholm 2005, s. 265.
72 Johansson Sture, Entreprenadritt och praktik, 1:a uppl., Stockholm 2005, s. 275.
73 Liman Lars-Otto, ABC om AB 92, Solna 1992, s. 8
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Vid slutforandet av entreprenaden skall varan for avtalet overldmnas till bestédllaren i
ett 6verensstimmande skick med vad som ir specificerat i avtalet. Om det likvél visar
sig att delar av arbetet inte dr Gverensstimmande med det som avtalats mellan parter-
na, foreligger fel i entreprenaden. Enligt begreppsforklaringarna i AB 04 samt ABT
06 foreligger fel nér en del eller delar av entreprenaden inte utforts alls eller da den

inte utforts pa ett kontraktsenligt sitt.

4.5 Besiktningsforfarandet
I entreprenadens allminna bestammelser belyses inte undersokningsplikten som ett

forfarande for bestéllaren likt jordabalkens bestimmelser. Avsaknaden av foreskrifter
kring undersokningsplikt for bestéllaren hdnfor sig istéllet till ett besiktningsforfa-
rande. Det finns flertalet utarbetade riktlinjer i AB 04 och ABT 06 som hénfors till
besiktningsforfarandet i entreprenadforhallande. Huvudsyftet med besiktning &r helt
enkelt att bestéllaren kontrollerar om entreprenadkontraktet och sjdlva entreprenadar-
betet dr utford enligt det som avtalats.”* Detta gérs med assistans fran en besiktnings-
man. En besiktningsman gor ett utlatande, dédr anteckningar fors om objektet anga-
ende fel, defekter och brister. Detta besiktningsutlatande kan i bestéllarens perspektiv
anvindas som bevismaterial for att trycka pa de fel som foreligger utifran arbetet som
entreprendren gjort.”” Oavsett karaktiren pa entreprenaden och vilken sorts besiktning
som sker, dr syftet detsamma, att undersoka mgjliga fel. Enligt allménna bestimmel-
ser AB 04 betraktas fel som avvikelser fran det som avtalats, alltsa de kontraktsenliga

fordringarna.”®

I AB 04 finns det bestimmelser kring formkraven som besiktning maste uppfylla for
att anses acceptabel. Enligt AB 04 7 kap 8-10 §§ bendmns kravet pa att besiktning ska
goras av besiktningsman. Vidare ska part ges mojlighet att delta i besiktning enligt 7
kap 12 § och dven kunna uttala sig kring de fel som patalats i undersokningen, 7 kap
18 § och 20 §. Undanbes AB:s formkrav kan det inverka pa besiktningens riktighet

vilket kan leda till svarighet att upptaga fel i entreprenaden.”’

74 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981, 5.9
75 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981, 5.27
76 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981, 5.9
77 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981, s.9f
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Det finns flertalet olika besiktningar som gors under byggnationens gang. De som kan
forekomma i processen dr: forbesiktning, garantibesiktning, sérskild besiktning, efter-
besiktning, overbesiktning och slutbesiktning. Enligt 7 kap 1 § ABT 06 har part ritt
till forbesiktning. En forbesiktning innebér att en part later besiktningsman undersoka
om fel foreligger pa den entreprenaddel som gors gillande i besiktning. Det kan ex-
empelvis vara fall dar man véljer att forbesiktiga entreprenaddel som 1 sin tur kommer
produceras flertalet ganger under byggnationens gang. Detta med syfte att sikerstilla

att entreprendrens arbete fullgors regelrtt.”®

Den andra formen av besiktning behandlas i 7 kap 3 § ABT 06. Garantibesiktning f6-
rekommer i anslutning till garantitidens utgang. Detta med syfte att sdkerstilla att fel
inte uppkommit under tiden fran da slutbesiktning utfordes. Daremot forekommer inte
alltid rétten till garantibesiktning i entreprenadkontrakt. Detta eftersom regeln dr dis-
positiv och kan avtalas bort. Avsaknad av garantibesiktning krdver didremot att av-
hjdlpande fran entreprentrens sida gors géllande om upptagande fel forekommer som
uppdragsgivaren ansvarar for och som skulle tickts av garantibesiktningen.” En ytter-
ligare form av besiktning som kan tas i ansprak ar sirskild besiktning. I 7 kap 4 §
ABT 06 foreskrivs att part har ritt till sirskild besiktning i fall dér fel foreligger som
bestéllaren dberopat inom en tremanaders tidsperiod fran godkdnnandet av entrepre-
naden eller i det tillfdlle direfter entreprenadens avslutande uppkommer fel i vid be-

markelse.®

Enligt 7 kap 5 § och 6 § ABT 06 finns det dven efterbesiktning och &verbesiktning.
Efterbesiktning kan pékallas da bestéllaren vill forsékra sig om att ett fel dr avhjilpt.
En efterbesiktnings rittsverkan for bestéllaren kan ga forlorad exempelvis om entre-
prendren begir denna form av besiktning men aldrig upptagas pa grund av forsum-
melse och underlatenhet fran bestéllaren. Vidare innebir Gverbesiktning att part kan

gora gillande besiktning utifran tva forutséttningar; Om anmirkning av fel antecknats

78 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981, 5.10
79 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981, .15
80 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981,5.17
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vid entreprenadens godkinnande eller da godkdnnandet av entreprenaden lyser med

sin franvaro.®'

I enlighet med 7 kap 2 § ABT 06 aterfinns det viktigaste och mest betydande besikt-
ningsforfarandet, nimligen den sa kallade slutbesiktningen. I bada parters perspektiv
ar slutbesiktning mest betydelsefull eftersom hir avgors entreprenadens godkidnnande.
De paféljder och konsekvenser av avgorandet spelar stor roll och ger ytterligare skél
till dess viktighet. Verkstillandet av besiktningen sker om inget annat avtalats vid ent-
reprenadkontraktets slut eller i anknytning till entreprenadarbetets slutforande om fir-
digstéllande skulle ske i en tidigare fas. Med stod av de allméinna bestimmelserna AB
06 krivs det att slutbesiktning genomférs och i de fall denna besiktning inte sker pa
grund av bestillares forsummelse gills tiden for garanti fran den dag da slutbesiktning

skulle utforts enligt 4 kap 7 § ABT 06.%

4.6 Myresjohusfallen NJA 2015 s 110 & NJA 2015 s 1040
4.6.1 Underlag
Ett antal fastighetsdgare beldgna i Svedala kommun beslot sig for att rikta ansprak

mot byggforetaget Myresjohus efter att de drabbats av omfattande mogelproblem och
lackage i sina bostdder. Fastighetsigarna yrkade pa att de utsatta bostdderna skulle
itgdrdas och byggas om till tvastegstitade fasader. Arendena slutade i Hogsta dom-

stolen diar meddelande om avgorande kom ar 2015.

4.6.2 Fragan
Gemensamt for dessa tva rittsfall har Hogsta domstolen provat foljande fragor: 1).

Utgor byggnation av smahus med putsad enstegstidtad fasad ett entreprenadrittsligt
fel? De rekvisit HD huvudsakligen betraktade i sin beddmning var om entreprendren
handlat vardslost som anvént denna byggnadsmetod och om felet anses vara av vi-
sentlig betydelse. 2). Ar entreprendrens ansvar begrinsat i enlighet med ABS 95 5 kap
787

81 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981,
s.18f

82 Byggandets Kontaktkommitté, Entreprenadbesiktning enligt AB72 & ABT74, Stockholm 1981,
s.11f
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4.6.3 Domslut
HD faststéllde genom NJA 2015 s 110 att fel anses foreligga i entreprenaden da My-

resjohus tillampat en konstruktionsmetod med putsad enstegstitade fasad. Vidare
faststillde dven HD i NJA 2015 s 1040 att Myresjohus ansvar inte dr begridnsat med
stod av ABS 95 5 kap 7 §.

4.6.4 Domskiil
HD inledde med att konstatera det faktum att KtjL inte var tillimplig i detta fall vilket

resulterade i att bedomningen fick goras utifran entreprenadavtal ABS 95.

ABS 95 kap 2 § 1 framstiller att entreprenoren skall utfora sina dtagande fackmaéssigt
och med hiénsyn till bestéllarens enskilda intressen. Enligt kap 2 § 6 foreligger ett fel
nér slutresultatet av entreprenorens arbete avviker fran det som i fraga om konstrukt-
ion, médngd och utférande har avtalats eller om arbetet inte motsvarar ovanstaende

krav pé fackmassigt utforande.

For att faststilla vad som i fallet asyftas med fackmaéssigt utforande valde HD att soka
inspiration i KtjL trots att lagen inte &r tillamplig. Detta motiverades med att det far

anses legitimt att forutsitta att detta krav &r likstéllt bestimmelserna 1 KtjL.

HD valde dven att soka inspiration fran KKopL varpa det i 16 § sédgs att varan skall
motsvara vad som mellan parterna har avtalats och att fel dr ett faktum da varan avvi-
ker fran vad en kopare med fog har kunnat forutsitta. HD hénvisar dven vid detta re-
sonemang till JB 4 kap 19 §. Med begrundan i detta faststdllde HD att bestammelsen i
ABS 95 2 kap 6 § skall tydas utifran att bestillaren enligt avtalet har ritt till den stan-
dard som denne haft fog att forutsétta. Vad en bestillare har fog att forutsitta menar
HD ir beroende av det foreliggande forhallandet och omstdndigheterna i Gvrigt samt
att ansvar for kontraktshandlingarnas riktighet har den part som tillhandahéller dem i

enlighet med ABS 95 1 kap 2 §.

Mellan parterna hade i avtalet inget ndamnts om nagot funktionskrav varpa HD anség
att utgangspunkten istillet blev att konstruktionen dérfoér skulle vara dndamalsenlig
och om sa inte var fallet kan inte entreprendrens arbete motsvara de befogade for-

véantningar som bestéllaren kan anses ha.
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Enstegstitade fasader utgor enligt HD ett entreprenadrittsligt fel med begrundan i att
konstruktionen inte dr lamplig for sitt avsedda dandamal. Detta foranleder till att bygg-
foretaget inte uppfyller de forvintningar som bestéllaren med fog har kunnat forut-

sitta med hédnsyn till omstindigheterna.

Gillande fragan huruvida entreprenorens ansvar ar begrinsat i enlighet med ABS 95 5
kap 7 § framstéller HD att det efter garantitiden foreligger ett ofrankomligt krav om
att felet maste anses vara visentligt och begrundas sig i entreprendrens vardsloshet.
HD bortser fran att bedoma huruvida vésentlighetskravet dr uppfyllt eller ej eftersom
detta redan vitsordats av entreprenoren. Betrdffande vardsloshetskravet fann domsto-
len att entreprenoren agerat vardslost da dem inte forsidkrat sig om att konstruktions-

metoden var héllbar for sitt andamal.

5. Analys
Som tidigare kapitel uppvisar framgar det att ansvarsférdelningen och definitionen for

ndr fel foreligger enligt JB, KopL och entreprenadritten har en del gemensamma rétt-
liga karaktirsdrag. Mycket av det som dr betydande for felbedomningen och ansvars-
fordelningen enligt JB forekommer dven i1 den felbeddmning och ansvarsfordelning
som gors i enlighet med KopL. Aven entreprenadrittens forhillande till dessa forfa-
randen innehaller ett likasinnat dndamal. Trots att dessa generella likheter kan lokali-

seras forekommer dven en médngd skiljaktigheter bestimmelserna emellan.

Som tidigare namnts foreligger ett fel i koprattslig mening enligt JB nér nagot avviker
fran vad som f6ljer av avtalet vilket innebir ett konkret fel. Ett fel som avviker fran
avtalet eller fran uppgifter limnade av siljaren kan avse alla typer av egenskaper
sasom rittsliga samt fysiska egenskaper. I de fall avtalet inte ger stod for ett konkret-
et fel tillampas istéllet de felregler som utlédses enligt 4 kap 19 § JB eller om den an-
nars avviker fran vad koparen men fog kunnat forutsitta vid kopet utgor ett abstrakt
fel. Vid kop av 16s egendom &r utgangspunkten enligt KopL att fel i koprittslig me-

ning foreligger da varan avviker fran det foreliggande avtalet.

Utgangspunkten for nér ett fel foreligger ter sig ur dessa institutionella perspektiv pa

liknande sitt. Dess synkronisering och relation till varandra innefattar att regelverken
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for bedomning av nir fel foreligger i koprittslig mening sker utifran jambordiga rikt-
linjer. Ur bedomningssynpunkt for nér fel foreligger samspelar dessa bestimmelser pa
ett sdtt som syftar till att utmynna i likvirda resultat. Trots att KopL inte huvudsaklig-
en &r utformad att tillimpas pa kop av bostdder utgor den ett fullgott konsumentskydd
1 likvérdig utstrickning for de regler som giller enligt JB samt att bedomningen for

ndr fel foreligger dr timligen synkroniserade.

Vad giller felbedomningen inom det entreprenadrittsliga forhallandet &r forfarandet
aningen mer komplicerat och det rader inga svarigheter att identifiera skillnaden mel-
lan de tidigare behandlade standardavtalen och KTjL. KTjL utgér i sin helhet tving-
ande lagstiftning vars grundliggande syfte &r att skydda en svagare part. Inforandet av
de tilligg som forekommer i ABS 09 till KTjL torde vara gjorda i syfte att fortydliga
och framhdva konsumentens rittigheter och skyldigheter vid smahusentreprenader.
For att bestimmelserna i standardavtalen AB 04 samt ABT 06 ska fa gillande ritts-
verkan kridvs dock att dessa inférlivas i parternas avtalsrittsliga forhallande och att
dem aberopas vid avtalets ingaende. Dessa bestimmelser dr huvudsakligen avsedda
att tillimpas vid kommersiella forhallanden och maste dérfor anses rationalisera de
avtalsrittsliga fragor som forekommer inom ett kommersiellt entreprenadforhallande.
For att genomfora en fullgod felbedomning dr det av storsta vikt att faststélla vilken
form av standardavtal som parterna aberopar. Vid totalentreprenad ingar dven, utover
utférandet, dven projekteringen for entreprendren vilket i sin tur foranleder ett funkt-
ionsansvar med tillimpande av ABT 06. Utgors istillet forhallandet endast av en utfo-
randeentreprenad med hénvisning till AB 04 ansvarar entreprendren endast for sjilva
utforandet. Till foljd av entreprendrens funktionsansvar vid totalentreprenad blir hen
saledes skyldig att framfora en byggnad som dven motsvarar en avtalsstadgad funkt-

ion vilket sdledes innebdr ett mer omfattande ansvar én vid utférandeentreprenader.

Med bakgrund till ovanstaende &r det saledes initialt parternas foreliggande avtal som
utgor grunden vid felbedomningen i ett entreprenadforhallande. Den likhet som tyd-
ligast framstills mellan de koprittsliga bestimmelserna som anfors i JB samt KopL
och entreprenadritten dr att en avvikelse fran det foreliggande kontraktet utgor ett fel i

rittslig mening dven i ett entreprenadrittsligt forhallande.
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De olika standardavtalen inom entreprenadritten framstiller 4ven olikheter vad géller
det fackmannamissiga utforandet och de olika framstéllningarna foranleder till skill-
nader i ansvarsfordelningen. Gemensamt for felbedomningen i entreprenad dr dock att
det ska utforas fackméssigt oavsett om det ror sig om ett kommersiellt férhallande
eller ett konsumentforhédllande annars foreligger fel i rittslig mening. Skillnaderna i
ansvarsfordelningen framhivs tydligt da man betraktar de olika tillvigagangsitten.
Vid totalentreprenad behiftas entreprendren med ett storre ansvar for byggnadens
funktion och anvindbarhet vilket tyder pa att man innehar en resultatbaserad instill-
ning med fokus pa det slutliga resultatet. I ett konsumentférhallande kompletteras re-
gelverket gillande det fackméssiga kravet med att utférandet ska motsvara ett om-
sorgsfullt utforande didr konsumentens enskilda intressen beaktas vilket resulterar i att
de kontraktuella handlingarna inte blir lika hirskande. Entreprenoren maste saledes
dven vara mottaglig for eventuella dndringar och 6nskemal konsumenten framstiller

vilket i sin tur behéftar honom med ett storre ansvar.

For att initialt framstélla de svarigheter géllande felbedomningen som rader mellan de
koprittsliga regelverken dvs. JB och KopL och felbeddmningen enligt entreprenadriit-
ten lyfts Myresjohusfallen NJA 2015 s 110 & NJA 2015 s 1040 fram. Enligt HD ut-
gor enstegstitade fasader ett entreprenadrittsligt fel med begrundan i att konstrukt-
ionen inte dr lamplig for sitt andamal. HD menar att detta foranleder till att byggfore-
taget inte uppfyller de forvintningar som bestéllaren med fog kunnat forvénta sig med
hénsyn till omstidndigheterna. Parterna i forhallandet hade ingatt ett avtal i anslutning
till ABS 95 varpa det i formuldret anges att det &dr fraga om totalentreprenad av ett
nyckelfardigt smahus. I de foreliggande kontraktshandlingarna ndmns inget om att
entreprendren skall behéftas med ett funktionskrav géllande konstruktionsmetoden.
Detta resulterar enligt HD:s domskdl i att konstruktionsmetoden skall vara ldmpad for
sitt indamal. HD nédmner vidare att detta foranleder till att byggforetaget inte uppfyll-
ler de forvintningar som bestidllaren med fog har kunnat forutsitta med hénsyn till
omstidndigheterna. Detta domskél hdnvisar till NJA 1997 s 290 som behiftas med en
bedomning enligt 4 kap 19 § JB vid 6verlatelse med nybyggt smahus fran byggforetag
till konsument. Tydligt i detta fall blir att HD i sin bedomning sneglar pa bestimmel-
ser 1 JB trots att det foreligger ett standardavtal. HD &dr vidare tydliga med att KTjL

inte dr tillamplig pa tvisten och viljer istillet att folja bestimmelserna i ABS 95. Trots
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detta forekommer tydliga formuleringar som torde tyda pa att HD trots denna in-
skrankning dnda inspireras av savil KTjL samt KKG6pL trots att dessa bestimmelser

inte dr tilldmpliga.

Ovanstaende forfaringssitt kan identifieras i dven andra entreprenadtvister som varit
uppe till provning dem senare aren. Ett av dessa dr NJA 2013 s. 1174 som motsatsvis
utgar fran att aberopande av de forekommande standardavtalen i entreprenadritten
inte skett. Fallet ror sig saledes om ett entreprenadrittsligt forhallande pa kommersiell
niva ddr nagot standardavtal inte slutits. Detta resulterar i att den juridiska bedom-
ningen och tolkningen av parters inbordes avtal forsvaras avsevirt. HD beaktar dven i
dessa domskél avsaknaden av tillimpliga bestimmelser pa riattsomradet och faststiller
vidare att man tvingas tillta inspiration genom analogier fran andra lagar och avtals-
réttsliga principer. Vidare framfor HD att KTjL inte kan tillimpas men viljer dnda att
sOka vigledning genom denna. Dock framstéller de att analogier till KTjL bor beaktas
med viss forsiktighet med orsak av att dess utformning syftar till att tillgodose en sva-
gare part dvs. behovet av skydd for enskild konsument. Konsumentlagstiftningen kan
dock vara problematisk att tillimpa da det rorlig om entreprenadrittsligt forhallande

pa kommersiell niva vilket i detta fall var aktuellt.

Nir det kommer till de skillnader och likheter som rader mellan de olika instituten
rorande ansvarsfordelningen dr skillnaderna tdmligen storre dn vid bedomningen for
nér fel foreligger. JB och KopL:s utgangspunkt for ansvarsfordelningen grundar sig i
den undersokningsplikt som en kopare kan behdftas med. Huvudsakligen bygger
undersokningsplikten pa att faststéilla vem av avtalsparterna som skall uppbéra ansvar
for fel i forekommande fall. Huvudsakligen handlar det saledes om en fordelning av
ansvaret for fel mellan avtalsparterna. Motsvarigheten till undersokningsplikten inom
entreprenadritten utgors istillet av det tidigare ndmnda besiktningsférfarandet varpa
detta forfarande har en nagot vidare omfattning. Detta eftersom besiktningsforfaran-
det utover ansvarsfordelningen dven syftar till att kvalitetssidkra att det utférda arbetet
gjorts i enlighet med kontraktet. Den del av besiktningsforfarandet som anses vara av
storsta vikt for ansvarsfordelningen &r slutbesiktningen. Det avgdrs hidr vem av av-
talsparterna som anses ansvara for eventuella fel och brister vilket slutligen syftar till

att rendera i entreprenadens godkinnande. Till skillnad fran de koprittsliga reglerna
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pa begagnatmarknaden krévs det i entreprenadrittsliga forhallanden att det vid besikt-
ningen anlitas en besiktningsman vilket motsatsvis inte dr ett krav vid kop pa begag-
natmarknaden da det ricker med en normalt bevandrad lekman for att fullgora sina

skyldigheter enligt undersokningsplikten.

Utgangspunkten for omfattningen av undersokningsplikten pa begagnatmarknaden
gors med bedomning utifran differentierade mattstockar. Huvudsakligen foreligger en
objektiv bedomning vid kop pa begagnatmarknaden som vid kdp av 16s egendom
dven kan komma att kompletteras med en subjektiv bedomning i enskilda fall. Initialt
utgar man saledes fran objektiva bedomningsgrunder vid kop av fast- och 16s egen-
dom vilket innebir att en bedomning gors utifran vad den normalt kunnige lekmannen
far anses kunna uppticka. Vid enskilda tillfdllen kan dock koparens individuella erfa-
renheter och kunskaper fa betydelse vid kop av 16s egendom. Inom det entreprenad-
rittsliga besiktningsforfarandet exponeras flertalet sdrskiljande drag d4ven om jamfo-
relsen i forhallande till de koprittsliga mattstockarna blir nagot mer komplicerad. Den
kunskap och erfarenhet som en besiktningsman innehar framstar i det entreprenad-
rittsliga som en betydande funktion. Bedomningsgrunden for vad en besiktningsman
borde uppticka under respektive besiktning kan saledes jamforas med den objektiva

mattstock som ligger till grund for kop av fast egendom.

Gemensamt for savil det koprittsliga perspektivet och det entreprenadrittsliga nér det
giller mojligheten att dberopa fel dr att dolda fel inom ramen for den tiodriga pre-
skriptionstiden som giller for fast egendom samt den tvaariga for 16s egendom gar att
aberopa. Efter genomford undersokning respektive besiktning kan saledes ko-
pare/bestillare aberopa fel som till sin karaktir varit oupptickbara under dessa forfa-
randen. Emellertid dr dock entreprenadritten forsedd med ett par undantag som till sin
betydelse begrinsar bestillarens mojlighet att aberopa dolda fel. Det dr dven vért att
notera att undantagen savil ger bestillaren en mojlighet att aberopa upptéickbara fel i
efterhand eftersom ett fel kan framtrdda forst efter slutbesiktningen. Trots detta, ur
konsumentens perspektiv, vinliga undantag, star hen i en betydligt mer forsvagad po-
sition &n om hen kunnat basera sitt ansprak pa de bestimmelser som motiveras i 4 kap

JB. Denna underldgsenhet baseras pa det faktum att entreprendren, efter garantitiden,
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uteslutande ansvarar for fel som begrundas i dennes vardsloshet och utgor en visent-

lig angeldgenhet.

Detta kan dven exemplifieras genom den tvetydig- och oenighet som forelag vid an-
svarsbedomningen i Myresjohusfallen NJA 2015 s 1040. Trots att den slutliga be-
domningen f6ll pa att Myresjohus agerat vardslost da de vid byggnadernas uppfo-
rande anvént sig av en metod som inte var beprévad samt att tillriickliga utredningsat-
garder inte vidtagits stod tva av justitieraden oeniga till majoriteten i detta beslut. De
oeniga ansag att problematiken kring enstegstitade fasader blev allmént ként forst ef-
ter resningen av husen och att konstruktionsmetoden vid tiden var allmént anvénd.
Vid tiden fanns dven enligt minoriteten inte ndgon medvetenhet om riskerna med
konstruktionsmetoden och att den saledes inte stod i strid med for tiden gillande
byggnorm. Detta foranledde till att minoriteten inte ansag att Myresjohus hade agerat
vardslos och framstillda utredningsatgidrder ansdgs vara obetydliga i fragan. Med
bakgrund av denna oenighet torde de uppstéllda rekvisiten om vardsloshet samt vé-
sentlighet enligt ABS 95 forsvaga bestillarens mojlighet att aberopa fel. I forekom-
mande fallet vann dock husk&parnas talan med motivering till att Myresjohus inte ge-
nomfort pakallade utredningsatgidrder och anses ddrmed agerat vardslost enligt ABS

95.

6. Slutsats
Slutligen kan vi konstatera att det rader tdmligen stora skillnader och likheter mellan

de olika regelverken. Vid applicering av JB eller K&pL kan vi faststélla att huvudén-
damalet med undersokningsplikten uppfyller ett likgiltigt syfte ndmligen att fordela
ansvaret mellan en kopare och siljare. Den storsta skillnaden utgors av det faktum att
undersokningsplikten vid kop av fast egendom rent lagtekniskt aldgger kdparen en
plikt. Trots detta dr kdparen inte tvingad att undersdka utan avgorande blir istéllet vad
som i det enskilda fallet far anses utgora upptickbara och dolda fel. Vid kop av 16s
egendom maste undersokningsplikten till skillnad fran fast egendom aktiveras for att
fa gillande rittsverkan och idr saledes inte tvingande for en kdpare. En avvikelse i an-
svarsfordelningen mellan dessa institut dr dven att bedomningen grundar sig, vid kop
av fast egendom pa en objektiv bedomning som vid kop av 16s egendom i enstaka fall

dven kompletteras med en subjektiv bedomning. Detta far inte anses vara dndamals-
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enligt och belyser det faktum att KopL huvudsakligen inte dr avsedd att tillampas pa
bostadskop. Problematiken grundar sig i att man som kdpare av en bostadsratt alaggs
ett storre ansvar da enskilda sakkunskaper och erfarenheter blir en del av bedomning-
en for ansvarsfordelningen. Den svaga tillimpningen stdrker motiven till att analo-
giska tillampningar till JB bor goras med stod av att kop av bostadsritter ar mer likt
ett fastighetskop dn som i férekommande fall handlande om en husbil. De likheter
som framstills vid kOp av 10s- respektive fast egendom &r sa pass principfast att det
finns motiv att lata reglerna i 4 kap JB omfatta dven kOp av bostadsritter. Detta torde
dven kunna vara en anledning till den utredning som presenterades den 26 april 2017

som gjordes i syfte till att se 6ver konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden.

Att undersokningsplikten i ett entreprenadrittsligt hinseende istéllet utgors av ett be-
siktningsforfarande ter sig inte s overraskande. Eftersom en néringsidkare huvudsak-
ligen star for uppforandet av byggnaden med en specifik yrkeskunskap ér det sjélv-
klart att det krivs att en anlitad besiktningsman med motsvarande kunskaper som dr

kapabel att kvalitetssikra det fardigstillda resultatet.

Ytterligare en aspekt som tyder pa att det finns motiv att gora analogier med JB ér det
faktum att bestillarens mojlighet att dberopa fel och brister efter garantitiden dvs. fem
ar efter avlaimnandet, begridnsas med anledning av att felet maste anses vara vésentligt
samt bero pa ett vardslost agerande av entreprendren. Detta innebir enligt var mening
ett asidosittande av de konsumentskydd som bestimmelserna inom entreprenadritten
huvudsakligen syftar till att tillfredsstédlla. Det foranleder att en bestillare av en ny-
producerad bostad inte har likvirdiga mojligheter att aberopa fel och brister som en
kopare av en bostad pa begagnatmarknaden. Vid betraktandet av vardsloshetsbedom-
ningen 1 NJA 2015 s 110 samt NJA 2015 s 1040 (Myresjohusfallen) tillimpar HD en
metod som ur ett avtalstolkande perspektiv skulle kunna foranleda orimligt hoga akt-
samhetskrav i framtiden. Detta av det faktum att Myresjohus ansags ha agerat vards-
16st da de anvinde en for tiden, av myndigheter och experter godkidnd konstruktions-
metod varpa en minoritet av justitieraden stéller sig i avvikande mening géllande
vardsloshetsbedomningen. En annan aspekt som framhévs av dessa prejudikat dr det
faktum att HD viljer att hdmta inspiration fran nérliggande bestimmelser i savil

KKo6pL samt KTjL trots att dessa inte ar fullt tillimpliga pa omradet. HD ar savil i
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sina domskaél dven tydliga med att dessa bestimmelser inte dr tillimpliga pa omradet.
Detta torde dven indikera pa att entreprenadrittsliga bestimmelser behover ses dver
alternativt utvidgas och kompletteras. Ytterligare en aspekt som argumenterar for
detta pastaende &r det faktum att felbedomningen i fallen grundar sig pa en vedertagen
formulering ur JB, om att resultatet av entreprendrens arbete inte svarar mot vad be-

stdllaren med fog har kunnat forutsétta med hénsyn till omsténdigheterna.
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