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Forord

Detta examensarbete avslutar var utbildning inom fastighetsformedlingsprogrammet pa
Malmoé universitet. Vi vill rikta ett stort tack till vir handledare Per-Henning Grauers for
akademiskt stod, vigledning, trevliga moten och goda diskussioner. Vi vill d&ven tacka Ola
Jingryd for nya idéer och infallsvinklar infor detta arbete.



Sammanfattning
Idag forekommer det ett antal byggnadskonstruktioner som bendmns som riskkonstruktioner.

Dessa ér specifika byggnadstekniker som kan orsaka fel i byggnad i form av fukt-, lukt-, och
mogelproblem. Enstegstétad fasad, platta pa mark och krypgrund éar exempel pa
riskkonstruktioner. Felreglerna som kan aktualiseras vid riskkonstruktion finns i jordabalkens
fjéarde kapitel och omfattar koparens langtgadende undersékningsplikt. Omfattningen av denna
kan dock variera och kan i vissa fall reduceras vid siljarens lugnande besked eller utdkas vid
varnande besked. Vid direkta utféastelser om en del av byggnaden, i form av garantier, faller
undersokningsplikten bort 1 det hdnseendet. Siljaren har ingen generell upplysningsplikt men
det kan diremot vara till dennes fordel att upplysa kdparen om brister som denne kénner till
dé detta senare inte kan definieras som ett dolt fel och falla under dennes ansvar. Det
foreligger en skillnad géllande felansvar och felregler nér forvérvet sker via entreprenad
respektive nér kopet avser ett vanligt fastighetsforvérv. En kopare av en riskkonstruktion, som
exempelvis en enstegstitad fasad, kan vid ett vanligt fastighetsforvirv inte aberopa ett faktiskt
abstrakt fel med forklaring till att byggnaden avviker fran vad denne med fog kunnat
forutsitta och forvinta sig. Det foreligger séledes inte fel i koprittslig mening om byggnaden
har uppforts 1 enlighet med dé radande byggnormer, 4ven om byggnaden idag skulle visa sig
vara bristfallig. Skulle kdpet ddremot ske via entreprenad ser felreglerna annorlunda ut da
entreprendren bér pa ett storre ansvar. Detta grundas 1 att det tillimpas olika regelverk. Skulle
det uppsté fel pa grund av riskkonstruktion vid kop via entreprenad tillimpas
konsumenttjdnstlagen och standardavtal. Géller fallet ett vanligt fastighetsforvarv tillimpas
istdllet jordabalkens regler. Kopare kan vid kop via entreprenad forvinta sig att byggnaden ér
allmént funktionsduglig och héller en god standard i forhéllande till dagens byggnormer.

Detta innebér att kdparen, vid kop via entreprenad, har en storre mdjlighet att patala fel.



Summary
Today, there are several building constructions that are referred to as risk constructions. These

are specific building techniques that can cause odor and mold problems. Single-stage sealed
facade, constructions on deck and crawl space are examples of risk constructions. Rules about
the responsibility between the buyer and the seller can be found in the fourth chapter of the
real estate act and covers the buyer’s far-reaching duty of examination. However, the extent
of this varies and may in some cases be reduces by the seller’s assurance or be expanded by
warnings. The seller does not have a general duty to provide information about the condition
of the building, however by enlighten the counterpart about faults he is conscious of the duty
of examination increases. As a result, the faults cannot be defined as hidden and won’t fall
under his responsibility. There is a difference regarding the responsibility when the real estate
purchase is between a seller and buyer and a purchase that is provided by a contractor. A
buyer of a risk construction, such as a single-stage sealed facade, cannot claim that there is a
defect in the property and that the building deviates from what she had expected. If the
construction was constructed in accordance with prevailing building standards and norms it
cannot be a defect, even though the building today would prove to be deficient. If, on the
other hand, the purchase is provided by a contractor the rules look different since the
contractor carries a bigger responsibility. This is since different regulations are applied. If
defects occur due to a risk construction, and the purchase is provided by a contractor,
consumer service act and standard contracts are applicable. In the case of a real estate
purchase between buyer and seller, the rules of the real estate act are applicable. When a
purchase if provided by a contractor the buyer can expect the building to be generally
functional and maintain a good standard in relation to today’s building standard. This means

that the buyer has a greater possibility of reprimanding defects.



1 Inledning

1.1 Bakgrund
Det finns idag vissa typer av byggnadskonstruktioner som kan bendmnas som en

riskkonstruktion och detta beror p4 de mdgel-, fukt-, och luktproblem som de kan orsaka. '
Definitionen av en riskkonstruktion &r saledes en konstruktion som uppvisar fukt- och
mogelskador samt forhdjda fuktvirden.? Exempel pa riskkonstruktioner ir platta pi mark,
enstegstitad fasad samt krypgrund.® Sedan &r 2007 #r det allmént kéint att en enstegstitad
fasad &r en konstruktion som medfor stora risker for allvarliga fukt- och mogelskador. Efter
detta ar har byggbranschen tagit till sig information om de risker som denna konstruktion

innebar.*

Juridiska tvister som uppkommer mellan kdpare och siljare forekommer bland annat pa grund
av brister 1 byggnationen. K&paren argumenterar for huruvida det foreligger fel 1 koprattslig
mening och om pafdljder kan &beropas. Skulle byggnaden ifraga ha uppforts 1 enlighet med
dé rddande byggnormer kan siljarens ansvar falla bort da det inte foreligger fel 1 koprattslig
mening. Byggnormerna ses som riktlinjer for vad som kan forvédntas av byggnaden. En kopare
kan exempelvis inte forvénta sig att en byggnads isolering, fran 1950-talet, 4r densamma som
i en byggnad frén 1990-talet.®> Vidare forekommer dven tvister gillande fel i fastighet vid
forvirv via entreprenad. Reglerna som appliceras i dessa fall dr annorlunda. Avgorandet i
rattsfallet NJA 1997 s. 290 visar pé ett avsteg fran huvudregeln i NJA 2010 s. 286. Hér
bekréftar HD att JB:s regler som appliceras i NJA 2010 s. 286 inte kan appliceras pé dessa fall
da det istéllet ror sig om ett forhallande mellan en konsument och néringsidkare. Vid forvirv
av byggnader via entreprenad, sirskilt i frdga om nybyggda smahus, ska man som kdpare
kunna forvinta sig att husen ir allmént funktionsdugliga.® Entreprendren bir siledes pa ett

storre ansvar. Det har tidigare inte funnits regler och lagar betrdffande entreprenadansvaret

! Ljungby Fuktkontroll och sanering AB, Riskkonstruktion — Vad menas med det?, 2018-10-
30

2 Fastighetshuset Jsan Ab, Riskkonstruktioner, 2018

3 SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstatade regelviggar, s. 12, 2015

* SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstitade regelviggar, s. 6, 2015

>NJA 2016 s. 346

O NJA 1997 s. 290



och darfor har det efterstriavats en ldmplig ansvarsfordelning mellan parterna i samband med
ett fastighetsforvarv. Pa grund av detta framkom det ett forslag i propositionen 1989/90:77 om
konsumentskydd vid forvirv av smahus, ddr tvingande reglerna i konsumenttjénstlagen ska

gilla vid entreprenadavtal.’

7 Prop. 1989/90:77



1.2 Syfte och fragestallning
Syftet ér att redogora for hur en ansvarsfordelning mellan kopare och sdljare framstills i de

fall dér fastigheten forvérvas frén en privatperson i jimforelse med forvirv via entreprenad.
Det kommer att genomf6ras en redogdrelse om avvikelser som kan forekomma vid dessa tva
typer fastighetsforvirv samt hur de behandlas. For att kunna fullfolja syftet behandlas aktuella
felregler som tillimpas vid beddmningen av felansvaret mellan parterna. Vidare behandlas
dven samma ansvarsfordelning géllande fel som é&r relaterade till riskkonstruktioner. For att
kunna fullgora syftet besvaras foljande fragestillningar:

o Har koparen samma mdjlighet att patala fel 1 fastighet vid ett vanligt fastighetsforvarv

som vid forvirv via entreprenad?
o Har kdparen samma mojlighet att pétala fel i1 fastighet vid riskkonstruktion vid ett

vanligt fastighetsforvarv som vid forvarv via entreprenad?

1.3 Avgransningar
For att kunna besvara angivna fragestéllningar begrénsas materialet for behandling av fel och

riskkonstruktioner till smahusfastigheter. Redogdrelsen om riskkonstruktioner genomfors
genom en presentation av felmodellen faktiska fel och vad dessa innebir. De faktiska felen

presenteras med hjélp av en tvastegsmodell.

1.4 Metod
Da dmnesvalet har en juridisk anknytning tillimpas en rittsvetenskaplig metod. For att ett

arbete ska klassificeras som réttsvetenskapligt ska det 1 regel berora ritten och till skillnad
frén de traditionella samhallsvetenskapliga metoderna har denna metod normalt ett
inifrdnperspektiv pd rétten, vilket bendmns som ett juridiskt betraktelsesétt. Den
rittsvetenskapliga metoden kriaver en kritisk granskning av de rittskéllor som finns och
slutligen en sammanvigning av erhéllet material. Ett centralt begrepp i arbetet dr géllande
ritt. Det forekommer definitioner pa begreppet 1 doktrinen dar ratten huvudsakligen forklaras
som deskriptiv eller normativ. Begreppet kan forklaras som de réttsregler som avspeglar lagen
samt prejudikatinstansernas avgdranden. Géllande rétt utldses genom juridisk metod, som i
sin tur bygger pa rattskélleldran. De rattskdllor som berdrs 1 arbetet ar 4 kap 19 § JB, KtjL

samt forarbeten till dessa lagar. Detta for att kunna ge en klarare tolkning av de faktiska felen.



1.5 Disposition
For att kunna introducera det valda &mnet presenteras en bakgrund med generell information

som i senare avsnitt behandlas djupgaende. Dérefter sker en redogdrelse om syftet och
fragestillningar som f6ljs av en presentation av det valda tillvigagangssittet och den metod
som tilldmpas for att kunna besvara angivna fragestillningar. Det forsta kapitlet beror dven
avgransningar till aktuell informationsinhdmtning. Det andra kapitlet behandlar
riskkonstruktioner och presenterar relevanta typer av dessa. Foljande kapitel redogor
ansvarsfordelningen mellan kdpare och séljare 1 relation till sdljarens upplysningsplikt och
koparens undersokningsplikt. Dérefter behandlas entreprendrens och kdparens ansvar vid
entreprenad. Det sjétte kapitlet presenterar en analys som har utgangspunkten i tidigare

kapitel. Avslutningsvis redogdrs en slutsats som de tidigare kapitlen har betingat.



2 Riskkonstruktioner

2.1 Allmant
Begreppet riskkonstruktion myntades i samband med att det uppstod mégel-, fukt- och

luktproblem i byggnader pa grund av specifika byggnadstekniker.® Problem i inomhusmiljon
som orsakas av fukt- och mogelskador kan forekomma i majoriteten av de byggkonstruktioner
som idag finns. Risken &r dock storre i vissa typer av byggkonstruktioner, som bendmns som
riskkonstruktioner. Definitionen av en riskkonstruktion &r en konstruktion som uppvisar fukt-
och mogelskador samt forhojda fuktvirden.® Det ér sildes en konstruktion som i efterhand
medfor brister i fastighet, vilket i Sverige har skett i 80 procent av fallen.!'? Fuktskadorna som
uppstar ar ett resultat av rddande klimat och byggnadskonstruktion. I samband med
obeprovade byggnadstekniker ndr fastigheter har uppforts har bendmningen riskkonstruktion
anvinds allt oftare.!! Exempel p4 riskkonstruktioner #r enstegstiitad fasad, platta pa mark

samt krypgrund. '?

2.2 Enstegstatad fasad
En enstegstitad fasad kinnetecknas av att det appliceras puts direkt pa isoleringen.'® P4 grund

av avsaknad av luftspalt i viggen kommer vatten och fukt tringa sig genom otdta
anslutningar, och har sedan svért att torka ut igen.'* Denna typ av konstruktion uppfyller
séledes inte de krav som stélls pé en fullt funktionell yttervdagg. Kraven for en yttervigg
innefattar inte bara skydd mot nederbord och vindtryck utan den ska dven vara
motstandskraftig mot viirme och fukt.!> Besiktningar av putsade fasader har pavisat lickage

av regnvatten pa grund av inkorrekta och otillfredsstillande utféranden av detaljlosningar och

8 Ljungby Fuktkontroll och sanering AB, Riskkonstruktion — Vad menas med det?, 2018-10-
30

? Fastighetshuset Jsan Ab, Riskkonstruktioner, 2018

19 Anticimex, Fuktproblem, 2018

"' T jungby Fuktkontroll och sanering AB, Riskkonstruktion — Vad menas med det?, 2018-10-
30

12 Hansén, Riskkonstruktioner, 2018

13 SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstiatade regelviggar, s. 12, 2015

14 SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstitade regelvéggar, s. 7, 2015

15 SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstitade regelviggar, s. 12, 2015
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anslutningar pa fasaderna.'® Bristerna har upptickts nir dndringar eller tilligg har skett i
fasaden, eller vid lickage av regnvatten vid kraftigt regn.!” Konsekvenserna av enstegstiitad
fasad dr mogel och rota som uppkommer pd grund av intrdngande vatten och fukt.
Enstegstéitade fasader var vanligt forekommande i1 Sverige under 1990-talet, fraimst vid
nybyggnationer. Konstruktionen anvindes fram till ar 2007 da experter fran SP, Sveriges
tekniska forskningsinstitut, publicerade en artikel om fuktintrdngning i manga byggnader med
enstegstitad fasad. Denna artikel startade en stor och betydande diskussion om
konstruktionens hallbarhet. Slutsatsen 1 rapporten blev att en tvastegstitad fasad bor anvéndas
1 forsta hand for att undvika de fukt- och mogelproblem som en enstegstitad fasad kan
orsaka.!® Det dr siledes sedan &r 2007 erkint att en enstegstiitad fasad kan medfora stora fukt-
och mogelskador. Trots att byggbranschen tagit del av informationen om denna typ av
riskkonstruktion uppfors det fortfarande bostider med enstegstiitad fasad.!” Byggnader ska
utforas och projekteras i enlighet med de funktionskrav som Boverkets byggregler stiller. En
byggnads fuktsdkerhet kan intygas med beprovade 16sningar. Enstegstitad fasad &r inte en

beprovad 16sning. 2

2.3 Platta pa mark
Platta pa mark dr en husgrund som ger direkt anslutning till uteplats eller grasmatta.

Husgrunden bestéar av en betongskiva som ligger pa isoleringsskivor. Dessa ligger 1 sin tur pa
ett stadigt vattengenomsldppligt material, exempelvis makadam. Huset uppfors dérefter pa
husgrunden. Platta pd mark ar ldmpligast pa plan mark eller i de fall dir marken inte bar bra
eftersom husets laster fordelas pé en relativt stor yta. Nackdelen med denna typ av
byggnadskonstruktion dr uppstigande fukt frdn marken som i sin tur kan orsaka

fuktproblem.?! Isoleringen kan 4ven ligga ovanpa betongplattan, alternativt uteslutas helt,

16 SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstitade regelvéggar, s. 8, 2015

17 SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstatade regelviggar, s. 9-10, 2015

8 NJA 2015 5.110

19'SP Sveriges tekniska forskningsinstitut, Hansen, Magnus, Jansson, Anders, Putsade
enstegstitade regelviggar, s. 6, 2015

20 Boverket, Frejd, Birgitta, Boverket informerar om problem med putsade enstegstiitade
traregelviggar, 2009

2 Hemgren P., Wannfors H., Husets ABC, s. 52
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vilket orsakar en kall och fuktig platta. Nér plattan blir fuktig kan detta i sin tur 6ka risken for
skada p4 andra byggnadsdelar i byggnaden. Atskilliga hus som byggdes under 1960-1980-
talet kan ha denna typ av fel pd grund av att isolering av golvet var vanligt for att bevara
virmen i huset.?? Forst pa 1990-talet paborjade atgirderna av de fuktproblem som uppstod pa
grund av platta pd mark. Det var bland annat av vikt att drdneringen utférdes korrekt med
véldrénerade och kapilldrbrytande material. Varmeisolering ska liggas under betongplatta och

tita golvmaterial bor inte anviindas p4 andra platser in dusch- och badplats.?

2.4 Krypgrund
Krypgrunden konstrueras genom att en mur byggs under de blivande ytterviggarna och under

barande mellanvéiggar. Grunden kan dven utforas med balkar pé plintar. Ett utrymme, ett
kryprum, skapas under bottenbjélklaget som ska ventileras. Denna byggkonstruktion ansags
tidigare vara siiker vad giller fuktaspekten.?* Konstruktionen #r dock inte problemfti. Fukt
stiger fran marken under huset vilket resulterar i fuktproblem. Ventilationsluften under
sommaren dr ocksa vildigt fuktig och varm och riskerar att kondenseras i1 det svala
kryprummet. Detta kan motverkas genom att virmeisolering placeras pa marken. Pa sé vis
hélls marken kall och avdunstningen elimineras. Virmeisoleringen bidrar till att marken inte
kyler ner utrymmet, som dé blir varmare. Darfor forekommer det inte en kondensering av

ventilationsluften.??

22 Bygga hus, Westergren, E, Riskkonstruktioner du behdver se upp med, 2017
23 Hemgren P., Wannfors H., Husets ABC, s. 59
24 Hemgren P., Wannfors H., Husets ABC, s. 52
25 Hemgren P., Wannfors H., Husets ABC, s. 66
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3. Feltyper och tvastegsmodellen

3.1 Fel i fastighet
I jordabalkens fjarde kapitel beskrivs rddande felregler. Nagra av felreglerna har genom 1990

ars lagstiftning éndrats, det ror sig dock inte om materiella fordndringar utan fortydliganden.
Exempelvis uttrycks kdparens undersokningsplikt i 4:19 2st JB. Felansvar och felregler som
ror forséljning och kop av fastighet star uttryckligen i samma paragraf. Felreglerna i denna
paragraf benimns som faktiska fel.?® Faktiska fel identifieras hos det objekt som fysiskt
avviker fran de krav som en kdpare ritteligen kan stilla. Aven forhallanden kring fastighetens
narmiljo, exempelvis opardknad trafikstorning fran nirliggande vig, kan bedomas som ett
faktiskt fel. Begreppet faktiskt fel kan séledes inte tolkas alltfor sndvt da det inte gar att dra en
tydlig yttre grins for omradet och nirmiljon.?’ Felreglerna i 4:19 JB behandlar tva fall,
konkreta och abstrakta fel. Konkreta fel foreligger nir fastigheten inte stimmer 6verens med
det som framgar av avtalet och abstrakta fel foreligger nér fastigheten avviker fran vad
koparen med fog kan forutsitta och forvinta sig vid forvirvet.?® Grinsdragningen mellan de

konkreta och abstrakta felen kan dock inte bestéimt dras utan ses som flytande.?

3.2 Konkreta fel
Det foreligger fel 1 kopréttslig mening nér det finns en avvikelse frén en standard pd objektet

som koparen ratteligen kan kriava. Objektets standard kan bestdmmas pa tva sitt. Hur detta
sker beror pa om det i avtalet framgar att fastigheten har en viss standard eller om fastighetens
standard inte framgar av avtalet. Objektets standard kan dven framga av 6vriga uppgifter som
parterna muntligen har framfort under forhandlingar. Detta innebér sdledes att objektets
standard inte bara framgar av det skriftliga avtalet.’® Formuleringen “vad som foljer av
avtalet” innefattar tva typer av konkret standard, garantier och enuntiationer. Garantier och
enuntiationer har samma réttsverkan och bor darfor behandlas samtidigt, en inbdrdes
gransdragning mellan dessa dr dérfor inte viktig. Det finns dock en sérskild grund for
skadestand 1 4:19 JB angdende avvikelser fran utfastelser och dérfor ar det av vikt att avgora

ndr det foreligger en garanti, och inte en enuntiation. Néar sdljaren ger en uttrycklig garanti,

26 Grauers, F, Fastighetskop, s. 127

27 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsriitt, s. 42
28 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsritt, s. 125
2 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsritt, s. 126
30 Grauers, F, Fastighetskop, s. 132
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dven kallad for en direkt utfastelse, ar detta ett klart fall av konkret standard. Da det inte
foreligger nagra formkrav for garantins validitet behover denna inte nddvindigtvis finnas med
1 kopehandlingarna utan kan dven framforas muntligen. Det kan dock vara svérare att bevisa
en muntlig garanti jamfort med en skriftlig. Att sdljaren uttryckligen garanterar nagot géllande
objektet innebér att denne lamnar tydliga och klara uppgifter, exempelvis att huset har byggts
med bygglov eller att det inte finns servitutupplatelser.>! En garanti kan avse rittsliga, fysiska
och andra egenskaper géllande objektet i frdga. De uttryckliga garantierna kan tolkas som
viljeforklaringar fran siljarens sida. Detta innebér att sdljaren atar sig ansvar for att
uppgifterna ir korrekta.>? Om siljarens direkta utfistelser inte 4r sanna blir denne bunden i
detta hiinseende.** Skulle objektet avvika fran en garanti kan pafdljder enligt 4:19 1st JB
aktualiseras och avtalet kan kompletteras. Kdparen kan i detta fall vilja mellan avdrag eller
hdvning och kan dven kombinera nagon av dessa pafoljder med skadestand. Koparen kan
ocksa vilja att enbart begira skadestand. Felbedomningen vid garantier kan ménga ganger
vara en simpel process dé det sker en jamforelse av fastighetens verkliga egenskaper med vad

som har garanterats.34

Séljaren kan dven bli bunden av de uppgifter om fastighetens beskaffenhet och skick som
denne ldmnar pa grund av tillitsresonemang, det vill sdga enuntiationer, 4ven om sdljaren inte
haft intentioner att bli bunden.** En enuntiation foreligger saledes niir en siljare istillet
lamnar exakta uppgifter, dock utan att uttryckligen ha garanterat dessa eller pa annat satt
itagit sig ansvar for att uppgifterna i friga stimmer.>® Dessa utsagor blir ett led i kdpeavtalet
och ingér dirfor 1 “vad som foljer av avtalet”. For att enuntiationen ska fa verkan méste
koparen ha tagit uppgiften pé allvar. Det foreligger sdledes ingen enuntiation om kdparen inte

tagit fasta pa uppgiften. En enuntiation far heller inte innehalla allménna uppgifter eller ett

3! Grauers, F, Fastighetskop, s. 140

32 Grauers, F, Fastighetskop, s. 141

33 Hager, R, Allminna fastighetsritten, s. 43

34 Grauers, F, Fastighetskop, s. 141

35 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsritt, s. 131
36 Grauers, F, Fastighetskop, s. 141
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allmint lovprisande av fastighetens egenskaper.” Det 4r kdparen som har bevisbdrdan for att

uppgifterna ska ha haft en avgorande betydelse och inverkan pa denne vid avtalsslut.®

3.3 Abstrakta fel
Vid abstrakta fel rdder det en objektiv norm. Denna bendmns dven som en utfyllande

rittsregel och avgdr det som koparen har ritt att rikna med vid en felbeddmning. Objektet 1
frdga och dess specifika egenskaper ligger till grund f6r vad som anses vara en objektiv norm.
39 Generellt ska objektet och dess tillhdrande delar kunna anvindas for dess huvudsakliga
dndamal.*° Till skillnad fran avtal med konkret standard har avtal med abstrakt standard inte
tillrackliga héllpunkter. Vid en abstrakt beddmning undersdks istillet om kdparens problem
kan klassas som avvikelser frin den normala standarden for objektet.*! Den normala
standarden kan variera beroende pa typ av fastighet, exempelvis villa- eller
jordbruksfastighet. Generellt kan den normala standarden betraktas som en utgdngspunkt for
det som kdparen normalt kan forviinta sig.** Nér parternas avtal inte ger stod for fastighetens
konkreta standard tillimpas istillet reglerna om abstrakt standard.** En siljare kan saledes bli
ansvarig for brister trots att dessa inte forekommit i avtalet eller denne inte heller framfort
dessa. I felbeddmningen av den abstrakta standarden tar man hénsyn till vad kdparen med fog

kan forvinta sig vid forvirvet.**

Séljarens ansvar kan i ménga fall bli langtgédende nar
beddmningen enbart fokuserar pa vad kdparen med fog kan forutsétta. Képarens
undersokningsplikt kan da tillimpas for att begrénsa siljarens ansvar. Séljaren ansvarar da
enbart for de avvikelser som koparen inte borde ha upptickt vid en underséknings, det vill

siga dolda fel. ¥

37 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsritt, s. 131
38 Grauers, F, Fastighetskop, s. 142

39 Elfstrom, J, Fel i Fastighet, s. 231

40 Hager, R, Allminna fastighetsritten, s. 45

4! Grauers, F, Fastighetskdp, s. 155

42 Grauers, F, Fastighetskop, s. 137

43 Grauers, F, Fastighetskdp, s. 155

4 Hager, R, Allminna fastighetsritten, s. 44

45 Hager, R, Allminna fastighetsritten, s. 45
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3.4 Tvastegsmodellen
Folke Grauers kritiserar domstolarnas tillvigagangssatt dir utgdngspunkten for felbedomning

ar koparens undersokningsplikt. Grauers anser istéllet att den standard vilken koparen har ratt
att krdva 1 forsta hand ska faststéllas. I ndsta steg avgors huruvida felet ér relevant, det vill
sidga om pafoljder kan goras gillande.*® Grauers forklarar siledes felreglerna med hjilp av
Knut Rodhes tvistegsmodell. Denna modell bestér av tvé delar, fel- och relevansbeddmning.
Modellens forsta del, felbedomning, gir ut pd att fastligga en viss standard som kdparen, vid
ett fastighetsforvarv, har rétt att krdva. Fel 1 koprattslig mening foreligger om det forekommer
en avvikelse frdn den standard som kdparen har rétt till att krdva. I forsta hand genomfors en
konkret, det vill sdga en subjektiv, bedomning dar standarden faststélls med utgdngspunkt i
parternas avtal. Koparen har sdledes ritt att kriva att fastigheten dverensstimmer med de
uppgifter som har framkommit i parternas inbordes avtal, eller i samband med kdpet genom
bland annat fastighetsbeskrivning eller i form av muntliga uppgifter. Skulle fastigheten avvika
frdn det som séljaren har presenterat foreligger ett konkret fel. En abstrakt, det vill sdga en
objektiv, bedomning gors nir avtalet har bristféllig information. Utgangspunkten i denna
bedomning dr istéllet vad koparen normalt kan krdva av kopeobjektet i friga samt vad denne
med fog kan forvénta sig. De abstrakta felreglerna tar &ven hénsyn till avvigningen mellan
siljarens och kdparens intressen.*’ Skulle fastigheten avvika fran abstrakt standard foreligger
saledes ett abstrakt fel. Det foreligger inget fel om objektet inte avviker frén abstrakt eller
konkret standard. Detta medfor att sédljaren inte ansvarar for fel som koparen dberopar. Om
det ddaremot foreligger ett rittsligt fel, foljer steg tva i1 tvastegsmodellen,;
relevansbeddmningen. Nér en eller flera pafoljder kan goras gillande av kdparen ér felet
relevant. Vid relevansbedomningen tas det dven hinsyn till kdparens och siljarens vetskap
och handlande, pafoljdsfriskrivningar, reklamation och preskription. Exempelvis dr felet inte

relevant om felet r upptickbart, eller om felansvaret har preskriberats.*®

NJA 2016 s. 346 ar ett rattsfall som bedomde huruvida det foreldg fel i fastighet. Fastighetens
fasadkonstruktion var en enstegstitad putsad fasad med bakomliggande triaregelvigg.

Mikrobiell pavixt hade angripit fasaden och utover detta hade dven traregelstommen tagit

46 Elfstrom, J, Fel i Fastighet, s. 231
47 Grauers, F, Fastighetskop, s. 127
8 Grauers, F, Fastighetskop, s. 128
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skada. K&parna ansag att den bristfalliga konstruktionen hade orsakat fuktskadorna och att
fasadkonstruktionen inte uppfyllde de krav som framgick av Svensk Byggnorm 1980, BFS
1980:1. De ansag att fastigheten vid forvarvet darfor var behiftad med ett dolt fel. Koparnas
utgangspunkt var att de hade forvérvat ett hus med putsad fasad utan djupare kunskap om
fasadkonstruktionen som sadan. De besatt séledes inte den sakkunskap som krévdes for att
sjdlva kunna bedoma bristerna i fasadkonstruktionen. Det var forst nér Anticimex upplyste
om felet som de blev medvetna om riskkonstruktionen. Enligt kdparna forelag dérfor ett
faktiskt abstrakt fel da fastigheten avvek frdn vad de med fog kunnat forutsitta. De ansag att
det inte fanns skal att forvinta sig annat an att byggnaden skulle vara uppford i enlighet med
byggnormen. Huset uppfordes ar 1989, under den tid da enstegstétad fasad var vedertagen vid
nybyggnationer i Sverige. Byggnadskonstruktionen var séledes forenlig med de da radande
byggnormerna.*® Det bor dock beaktas att det inte var tydligt att normerna tillit denna typ av
konstruktion da en fasads huvudsakliga funktion &r att ge nddvandigt skydd mot fukt. Den
enstegstdtade fasaden var dock vedertagen och den ansdgs trots detta uppfylla
funktionskraven.>® Den allméinna uppfattningen i byggbranschen har fram till &r 2007 varit att
en enstegstitad fasad dr problemfri. Det ar forst efter detta ar som denna typ av fasad har
erkiints som en riskkonstruktion.’! Ar 2004, nir kdpet genomfordes av privatpersoner, var
huset 15 &r gammalt. Fuktskadorna och bristerna upptécktes ar 2011, nér kdparna skulle sédlja
fastigheten. TR ogillade talan da de fann att konstruktionen utfordes i enlighet med de da
gillande byggnormer och dérfor hade kdparna inte anledning att forvinta sig annat. HovR
fann istéllet att koparna hade ritt att forvénta sig att byggnaden var forsedd med en fasad som
fungerade dé de forvirvade byggnaden nér byggnaden var 15 ér. Det foreldg sdledes fel och
koparna hade ritt till nedséttning av kdpeskillingen.>? Hogsta domstolen tog hiinsyn till
huvudregeln i NJA 2010 s. 286.%3 NJA 2010 s. 286 handlade om en fritidsfastighet i Dalarna.
En tvist uppstod nér fastigheten hade uppvisat omfattande fuktskador i ytterviaggar och golv.
Viggarna hade tribjilklag som lag direkt mot plattan och det saknades kapillarbrytande skikt.
Golven bestod av en betongplatta pa mark. TR och HovR ansag att fastigheten inte avvek fran
vad koparen kunnat forvénta sig pa grund av det faktum att byggnaden var éver 20 ar gammal

och att byggnadskonstruktionen var allméint accepterad nér fastigheten uppfordes. HD

4NJA 2016 's. 346
59 Lambertz, G., Ar "fel i byggnorm” fel i fastighet?,NJ 2017, 5.69
SI'NJA 2016 s. 346
52 Lambertz, G., Ar "fel i byggnorm” fel i fastighet?,NJ 2017, s.71
33 NJA 2016 s. 346
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konstaterade ovanndmnda och ansag dérfor inte att byggnadssittet stred mot den vedertagna
byggnormen. Byggnormen kunde enligt HD ses som en objektiv méttstock for vad en kdpare
kan forvinta sig och forutsitta.>* HD anforde dven i NJA 2016 s. 346 att NJA 1997 s. 290, ett
fall dér en privatperson hade forvirvat ett nybyggt smahus, ér ett undantag fran

huvudregeln. >

>4 NJA 2010 s. 286
55 Lambertz, G., Ar "fel i byggnorm” fel i fastighet?,NJ 2017, .72
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4. Saljarens upplysningsplikt och kdparens undersokningsplikt
4.1 Saljarens upplysningsplikt
Séljarens upplysningsplikt kan ibland upptagas. En upplysningsplikt skulle innebéra att

séljaren bér ansvar for de avvikelser som denne undanhéller och inte upplyser kdoparen om,
om denne har vetskap om dessa.>® Savida det foreligger en upplysningsplikt kan séljaren
undvika ansvar genom att upplysa motparten.>’ En siljare har dock ingen generell
upplysningsplikt mot kdpare enligt forarbeten.>® Siljaren 4r dirfor inte tvungen att upplysa
om samtliga brister som denne kénner till for att undvika ansvar for dessa. For att bedoma
huruvida séljaren ska ansvara for uppgifter om de brister som denne har undanhallit ska
felbedomning goras med hénsyn till andra relevanta frdgor. Séljarens brist pa upplysningar
och information har séledes en inverkan pa beddmningen men ér i sig inte avgdrande for att
pafoljder ska kunna goras géllande. Trots att det inte foreligger en tvingande upplysningsplikt
for séljaren bor denne dnda upplysa kdparen om fastighetens sdmre egenskaper som ar dolda
eller svarupptéckta. Till f61jd av detta kan inte dessa egenskaper senare pdtalas som dolda fel

av kopare.’

Ett exempel pa en situation som kan aktualisera séljarens upplysningsplikt dr nédr kopare
forklarar att kopeobjektet ska anvéndas for ett visst &ndamal och sédljaren medvetet
undanhéller information som tyder pé att fastigheten inte ar lampad for &ndamaélet 1 fraga.
Koparen har dock en omfattande undersdkningsplikt. Detta medfor att tillimpandet av regler
for séljarens upplysningsplikt far begransat utrymme. Skadestandsansvaret for culpa in
contrahendo, det vill sdga underlételse att limna upplysningar fran séljarens sida, intrader
endast om det foreligger ett fel. Detta innebér att séljaren inte ansvarar i de fall da koparen
forsummar sin undersokningsplikt. Koparen féar inte aberopa de fel som denne har mérkt eller
borde ha mérkt vid fullgérandet av undersokningsplikten. Undersdkningsplikten kan minska i
de fall da de forekommer en kvalificerad forsummelse av séljarens upplysningsplikt.®® NJA
2007 s. 86, motocrossfallet, ror ett fastighetskdp dér fastigheten var beldgen 1 ndrheten av en
motocrossbana som orsakade buller. Domstolen valde att doma stérningarna som fel i

koprittslig mening. Det kunde konstateras att storningarna var lattupptacka for koparen. HD

56 Hager, R, Allmiinna fastighetsriitten, s. 45

57 Grauers, F, Fastighetskop, s. 223

58 Prop 1989/90:77 s. 61

59 Hager, R, Allménna fastighetsritten, s. 45

%0 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsriitt, s. 142
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valde trots detta att doma till koparens fordel. Sdljaren hade ndmligen varit medveten om
storningarna och valt att fortiga om dessa, trots dennes vetskap om att informationen var av
betydelse for koparen. Séljaren hade séledes valt att undanhalla information som kdparen inte
var medveten om och utnyttjade dirfor kdparens okunskap.®! Utifran detta rittsfall kan det
faststillas att sdljaren inte har en generell upplysningsplikt. Det finns trots detta incitament att
upplysa motparten om fastighetens samtliga sémre egenskaper som for kdparen antingen kan
vara dolda eller svarupptackta. Om siljaren viljer att upplysa om brister i fastigheten kan
dessa inte senare definieras som dolda fel.®? Ett annat rittsfall som behandlar det ovanniimnda
ar NJA 1981 s. 86 som rorde en gatuomldggning. Gatuomlaggningen innebar att fastigheten 1
fraga utsattes for opardknad trafikstorning. Nér kopet dgde rum forelag det redan ett beslut av
kommunfullmiktige géllande dndringar av stadsplanen. Detta kénde sdljaren till och denne
var dven aktiv med att forsoka motverka beslutet. Koparen fick information av séljaren
gillande situationen, men denna gav inte en rittvis och korrekt bild av gatuomléggningen. HD
ansag att syftet med séljarens uttalande istéllet var att minska koparens farhdgor géllande
gatuomliggningens betydelse for fastigheten i friga. Aven detta rittsfall pavisade siledes en
omstandighet dér séljaren valt att utnyttja koparens okunskap. Séljaren hade dven valt att ha
med en friskrivningsklausul i avtalet. Denna kunde dock inte goras gillande pa grund av
samma skil.®® Skulle det vara tvivelaktigt om fel foreligger i fastighet kan séljare vilja att
upplysa koparen om detta genom varnande besked. Undersokningsplikten utdkas da hos
koparen vilket i sin tur kan innebédra en minskad risk for ansvar for siljaren. Avstar séljaren
fran att informera om brister som i senare skede faststills som dolda fel, har denne fullt

ansvar for dessa.

4.2 Kdparens undersokningsplikt
Det kan efter ett fastighetsforvérv droja en ldngre tid innan fel uppticks. Pa grund av detta har

siljarens ansvar begrinsats och kdparen har &lagts en generell undersdkningsplikt.®
Ansvarsfordelningen mellan kdpare och sdljare vid fel i fastighet har utgdngspunkt i 4:19 2st
JB. Hur fordelningen sker beror pa huruvida felet i friga #r dolt eller upptickbart.%® De

51 NJA 2007 s. 86

62 Victorin, A, Hager, R, Allmin fastighetsritt, s. 141
63 Hager, R, Allminna fastighetsriitten, s. 46

% Jingryd, O, Fastighetsformedling, s. 270

85 Elfstrom, J, Fel i Fastighet, s. 270

8 Grauers, F, Fastighetskop, s. 137
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avvikelser som kdparen har upptéickt eller borde ha upptéckt vid en undersokning kan inte av
denne dberopas som fel mot siljare. Siljaren ansvarar pa grund av detta enbart for dolda fel.®’
Enligt huvudregeln ansvarar séljaren for att fastigheten dverensstimmer med avtalet och for
de fall da fastigheten avviker frin vad koparen med fog kunnat forutsitta vid
fastighetsforvirvet.®® Koparens undersdkningsplikt ir inte alltid densamma utan beaktar den
specifika fastighetens skick, alder, férhillanden och dven de omsténdigheter som foreligger
vid forvirvet.®” Koparens undersdkningsplikt dr dock inte obligatorisk, det finns siledes inget
krav pa att koparen faktiskt méste undersdka fastigheten i fraga.”® Detta innebir att kdparen
kan lta bli att undersoka fastigheten, alternativt utféra en slarvig och ytlig undersdkning, och
har 4nd& mojligheten att dberopa fel. Utgangslaget ar istéllet vad en normalt erfaren kopare
hade upptickt om undersokningen hade dgt rum. Undersokningsplikten tar inte bara hidnsyn
till det som koparen ser, utan dven de fel som kan upptiackas med hjdlp av lukt och kénsel.
Undersokningsplikten kan utvidgas i de fall da koparen méter pa felsymptom som varken kan
forklaras av séljaren eller tolkas. Fuktfldckar och odor kan vara tecken pé att koparen behover
utfora en mer djupgéende undersokning, det vill séiga att dennes undersdkningsplikt utokas.”!
Om séljaren uttrycker direkta utféstelser, det vill sdga garantier, gillande fastighetens fysiska
egenskaper faller koparens undersdkningsplikt bort i det avseendet.”? Det kan exempelvis rora
sig om att siljaren garanterar draneringens fulla funktion, vilket medfor att koparen inte
behdver undersdka driineringen.”® Skulle siljaren istéllet 1imna lugnande besked, det vill séiga
enuntiationer, faller inte undersdkningsplikten bort men kan reduceras.’* Kdparen har ritten
att krdva att den forviarvade fastigheten har en normal standard. Byggnader ar dock unika och
dérfor kan det vara problematiskt att avgdra en klar innebdrd av begreppet. [ NJA 1980 s. 555
faststillde HD att ansvarsfordelningen vid ett fastighetskdp har utgangspunkt i att fastigheten
séljs som sadan den éar. Till foljd av detta aligger undersokningsplikt koparen och blir d&ven

utgangsliget i siljarens felansvar.”

7 Hager, R, Allménna fastighetsritten, s. 46
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Undersokningsplikten &r alltid omfattande. Detta géller &ven om kdparen inte vanligtvis ska
behova anlita en sakkunnig for att genomfora en fullstdndig undersdkning. Utgangspunkten dr
saledes att en normal erfaren kopares undersokning bor vara tillracklig. HD har dock i manga
fall kravt mycket av en kdpare och det kan déarfor diskuteras om kdpare bor ta hjilp av
sakkunnig. Vad som kan krdvas av en normalt erfaren kdpare bedoms i relation till
kdpeobjektet.”® Om kdparen dr medveten om att denne inte ér sirskilt kunnig gillande
allmédnna byggnadsfunktioner och konstruktioner bor denne anlita ndgon som ir tillrdckligt
kunnig for att undersdkningen blir vil genomford.”” I NJA 1986 s. 670 fastslog HD att
koparens undersokningsplikt inte kan uteslutas nér denne har okunskap om ett forhallande,
om en normalt aktsam kopare skulle ha uppméarksammat samma forhéllande. Om exempelvis
radonfragan hade varit ett diskussionsdmne under den tidpunkt som ett forvarv dgt rum, som
skulle innebdra att en normalt aktsam spekulant hade tagit vid sig av informationen, betyder
detta att kdparens okunskap inte hade kunnat dberopas. Koparna i réittsfallet ansags inte ha
misskott sin undersokningsplikt eftersom fastigheten 1 fraga forvédrvades under den tid da

riskerna med radon inte var allmént erkinda.’®

Undersokningsplikten som aligger kdparen kan betecknas som langtgaende. Detta innebér att
dven svaratkomliga utrymmen, exempelvis slutna utrymmen sasom kryputrymmen under
byggnad, maste undersokas. Det dldggs dock inga krav pa kdparen att undersoka slutna
utrymmen genom permanent averkan sasom uppbrytningar och ingrepp. Om det ddremot
skulle foreligga tecken pa fel och brister eller om det finns antydan pa risk fran siljaren

utvidgas undersdkningsplikten.”

76 Hager, R, Allminna fastighetsritten, s. 46
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5. Ansvarsfordelning vid entreprenad

5.1 Allmant om entreprenad
Det forekommer inga konkreta lagar och regler for entreprenad. Daremot ér avtalslagens

allménna regler om hur avtal kommer till stdnd och nédr anbud och accept dr bindande dven
aktuella for entreprenadavtal. Svensk lagstiftning ér sdledes bristféllig vad géller entreprenad
dér ndringsidkare &r bestéllare och saknar motsvarande regler som férekommer i exempelvis
koplagen. Istéllet har parterna 1 branschen utvecklat allménna normer och regler som reglerar
avtalsforhallandena i detaljniva. Dessa allménna bestimmelser maste aberopas av parterna i
avtalet for att bli gillande och siledes goras till en del av det befintliga entreprenadavtalet.®
For att konsumenter, som forvéirvar sméhus fran en niringsidkare genom entreprenadavtal,
ska fa ett forstarkt skydd foreslogs det lagéndringar i proposition 1989/90:77. Da denna typ av

forvarv inte har varit reglerad 1 lag foreslogs det darfor tvingande regler i

konsumenttjinstlagen.®!

Ett entreprenadavtal avser en reparation, ombyggnad eller uppforande av en anléggning pa
fast egendom eller byggnad. Entreprenadavtalet grundas pa en arbetsprestation dér
leverantoren ska prestera ett visst resultat mot erséttning fran bestdllaren. Det kan exempelvis
rdra sig om att leverantdren ska utfora en installation eller uppfora en byggnad.®?
Entreprenadavtalen regleras framst av homogena standardvillkor som bendmns som AB 04
och ABS 09.%% AB star for 2004 ars allméinna bestimmelser for anldggnings-, installations-,
och byggnadsentreprenader.®* ABS stir for allmiinna bestimmelser vid smahusentreprenad.®’
ABS 09 berors bara om bestimmelserna avviker visentligt frain AB 04. Entreprenorens
skyldigheter har sin utgdngspunkt i alla de handlingar som har sin grund for entreprenaden.
Dessa kan exempelvis vara olika typer av specifikationer som ritningar och beskrivningar,
som ocksé utgdr en konkret standard. Vid avsaknad av specifikt underlag i nagot avseende
utfors arbetet 1 samma klass som &vriga arbeten med konkret standard, detta i enlighet med

2:1 1st AB 04.8¢

80 Liman, L-O, Entreprenad- och konsultritt, s. 16

81 Prop 1989/90:77 om ny konsumentkdplag
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83 Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 10

84 Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 403
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I AB 04 framkommer det att besiktningar ska genomf6ras av en besiktningsman for att
kontroll av att arbetet har utforts i enlighet med forekommande kontraktshandlingar ska kunna
goras. Efter utfort arbete dr det slut- och garantibesiktningen som har avgorande betydelse for
huruvida entreprenaden har uppfyllt kraven som finns inkorporerade 1
kontraktshandlingarna.®” Fragan om fel avgors saledes genom besiktning. Fel som kan
uppkomma i entreprenad dr exempelvis bristande funktion, materialfel och icke fackméssigt
utforande.®® Om inte parterna har avtalat om annat sker en slutbesiktning vid kontraktstidens
utgang eller om entreprenaden har fardigstillts i ett senare skede, utan drojsmal efter att
entreprenaden har anmilts som firdigstilld.®® Bestillaren har en skyldighet att medverka till
att en slutbesiktning av entreprenaden sker genom att bland annat utse en besiktningsman.
Skulle denne undandra sig fran att medverka till slutbesiktningen begér denne kontraktsbrott.
Detta medfor vidare att entreprenaden anses vara godkénd samt avlimnad den dag
slutbesiktningen skulle ha gt rum.?° Det ir entreprendrens ansvar att underritta bestillaren i
god tid om nir entreprenaden beriknas bli klar och ir tillgéinglig for slutbesiktning.”! Om
bestillaren vill bruka en del av entreprenaden som &r fardigstédlld kan denne pakalla

slutbesiktning av denna del.*?

Om en del av entreprenaden inte har utforts kontraktsenligt
forekommer det fel 1 entreprenad och detta noteras i1 besiktningsutlétandet.
Besiktningsmannen kan da besluta om en fortsatt slutbesiktning vid ett senare tillfalle. Enligt
5:17 AB 04 ska fel avhjélpas pé entreprenorens bekostnad. Nar felen har avhjélpts eller om
det enbart férekommer normala efterarbeten, godkéinns entreprenaden.®® Slutbesiktningen kan
betraktas som den viktigaste besiktningen for bada parter di tidpunkten for nér ansvaret for

entreprenaden gér 6ver pa bestillaren avgors.**

Vid den tidpunkt dé& entreprenaden godkinns borjar garantitiden att 16pa. Innan garantitiden
16per ut sker en garantibesiktning.”® Denna ska verkstillas i de fall d& parterna inte har

kommit §verens om annat, men aktualiseras i realiteten bara om bestillaren har vidtagit

87 Ibid

88 Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 353
8 Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 357
% Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 358
%! Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 357
92 Liman, L-O, Abc om AB 04, s. 49

3 Grauers, F, Fastighetskop, s. 269

%4 Soderberg, J, Att upphandla byggprojekt, s. 157
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itgirder for genomforande, sdsom att utse en besiktningsman.”® Garantitiden ir fem ar for
arbetsprestationen och tva ar for varor och material.”” Det finns en méjlighet for
besiktningsmannen att forlinga den radande garantitiden enligt 4:9 AB. Detta géller i de fall
da &taganden enligt avtalad milj6- eller kvalitetsplan inte har genomforts och dokumenterats,
eller om det foreligger andra sérskilda skél. Mgjligheten giller &ven om flera fel av samma
slag har faststillts under garantitiden och om det finns risk for seriefel.”® Det ir entreprendren
som ansvarar for de fel som framtriader under garantitiden. Detta innebér att felen ska ha varit
dolda vid slutbesiktningen. Entreprendren ska avhjélpa de fel som tas upp i1 protokollet Gver
garantibesiktningen.®” Skulle entreprenaden vid garantibesiktningen bli godkéind, kommer
entreprenoren enligt 5:7 AB 92 endast att ansvara for visentliga fel som har sin grund i
vérdsloshet fran dennes sida.!%’ Detta giller fram till att ansvaret preskriberas, vilket sker tio
ir efter godkénnandet av entreprenaden. !°! Enligt 7:11 2st AB 04 ir slut- och
garantibesiktningens syfte att reducera bestillarens mdjlighet att 1 efterhand pétala de fel som
var upptackbara ndr besiktningen dgde rum men som inte forekommer i
besiktningsprotokollet. Felen som en normalt kunnig och aktsam besiktningsman borde ha
upptéckt ska sdledes inte kunna anmaérkas av bestillare. Foljden blir att entreprendren endast
ansvarar for de fel som finns i besiktningsprotokollet och dessa har motparten har rétt att fa
prévad i domstol.'%? Felen kan goras gillande inom sex manader frin entreprenadtidens

utgang. Skulle felen vara visentliga kan dessa goras gillande inom 18 manader.'®

5.2 Entreprendrens ansvar
Under entreprenadtiden ansvarar entreprendren for de skador som har drabbat utfort, men inte

avlamnat arbete enligt 5:1 AB 04. Entreprendren ansvarar for skada fram till en godkénd
besiktning, det vill sdga under entreprenadtiden. Entreprendren har inget ansvar for de skador
pa entreprenad som har orsakats av bestillaren eller lekande barn, tjuvar m.fl.

Sammanfattningsvis ansvarar entreprendren inte for skador som har orsakats av bestéllaren,

% Johansson, S, Entreprenadriitt och praktik, s. 358
7 Grauers, F, Fastighetskdp, s. 269
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100 Sgderberg, J, Att upphandla byggprojekt, s. 157
11 Grauers, F, Fastighetskop, s. 269

192 Tbid

103 Grauers, F, Fastighetskop, s. 270

25



krig, uppror, naturkatastrofer och liknande.!%* Dessa bestimmelser utgér en integrerad del av
det befintliga regelsystemet och upphéver inte dvriga ansvarsregler. Ett exempel pa detta ar
nér taket blaser av pa grund av storm. Bestéllaren bér ansvar om detta beror pi ett
konstruktivt fel enligt 1:6 AB och 94:1 ABT och entreprendren kan saledes inte anses vara
ansvarig. Entreprendren bér endast ansvar om ingen omstédndighet som bestillaren ansvarar
for har orsakat skada. Reglerna omfattar dock inte material, vara eller 6vriga hjdlpmedel som
entreprendren sjélv har tillhandahallit. Om entreprendren tillhandahallit material i enlighet
med kontraktshandlingarna, utan att ha handlat vardslost eller gjort sig skyldig till
forsummelse, kan denne inte bara ansvar om materialet sedermera skulle komma att forstoras
eller slarvas bort.!% Det finns en sérskild regel i 5:8 AB 04 om det fall d entreprenaden
drabbas av en foljdskada. Entreprendren ansvarar endast for dessa om denne kan anses vara
ansvarig for den brist som har orsakat f6ljdskadan. Ett vattenledningsroér som har en déligt
atdragen fog som 1 sin tur orsakar en vattenskada dr ett exempel pé en foljdskada pé den
uppforda entreprenaden under garantitiden. Det ér entreprenaden som ska ha tagit skada av
foljdskadan och inte den uppforda byggnaden. Det som entreprendren, genom
underentreprendrer eller med egna resurser, utfor bendmns som entreprenad. Det dr siledes
inte den uppforda byggnaden, sidoentreprenad eller objekt for renovering eller ombyggnad

som omfattas av foljdskada.'%

Det finns en markant skillnad pa entreprenérens ansvar under garantitiden respektive
entreprenadtiden. Pa grund av denna anledning dr det visentligt for bada parter att 1 tidigt
skede faststélla garantitidens borjan. Enligt 4:7 ABT 94 borjar garantitiden 16pa frdn den dag
dé entreprenaden godkdnns. AB saknar bestimmelser om nér garantitiden borjar 16pa. Det
forefaller emellertid naturligt att garantitiden bdrjar 16pa frdn och med avldmnandet, som
inom kopritten. Entreprenaden ir avldmnad efter en godkind slutbesiktning. '’ Vid
garantitidens slut upphor inte entreprendrens ansvar fullstdndigt, men minskar avsevirt.
Entreprendren ansvar for visentliga fel har sin grund i dennes vardsldshet enligt 5:6 AB 04.!%8
Under garantitiden ansvarar entreprendren for de fel som har varit inbyggda under

entreprenadtiden men som framtrader 1 ett senare skede. Bestillaren far patala fel som inte

104 Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 257
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markts, eller borde ha mérkts, vid slutbesiktningen. Efter att slutbesiktningen har blivit
godkénd kan fel inte uppkomma, endast framtrdda. Forbrukningsmaterial och forslitning pé
grund av anvindande innefattas inte i garantiansvaret. Fel som orsakas av bestéllarens
felaktiga projektplanering, bristande underhall och felaktig skétsel innefattas heller inte. Som
namnts ansvarar entreprenoren for fel som framtrdder under garantitiden. Dérfor avilar det
denne att pdvisa att felen inte faller under garantiansvaret for att undgd ansvar. Exempelvis

kan denne visa att det ir friga om felaktigt handhavande, normalt slitage eller skada.'®

Konsumenttjinstlagen, KtjL, giller bade tillbyggnad, uppforande av byggnad samt reparation
nér en entreprendr utfor ett arbete it en bestillare. Detta resulterar i att ndringsidkaren har ett
tiodrigt ansvar och omfattas av tvingande regler enligt 7:1 KtjL. Det infordes &r 2004 nya
regler om smahusentreprenad som skulle komma att trdda 1 kraft &r 2005. Systemet som
infordes genom dessa regler hade sedan tidigare varit branschpraxis genom standardavtal och

ABS. !0

Felreglerna och ansvarsférdelningen ser annorlunda ut i de fall en privatperson forvirvar ett
nybyggt sméhus. Detta framgér av NJA 1997 s. 290. Det hade upptickts mogel- och
fuktskador pd smahus pa grund av felaktigt uppforande och konstruktion. Kdparna yrkade
darfor pa nedsattning av kopeskillingen da de ansag att det foreldg ett faktiskt abstrakt fel, det
vill sdga en avvikelse fran vad de med fog kunnat forvinta sig. Efter en garantibesiktning
konstaterade besiktningsforfattaren att det foreldg fuktskador 1 kdllarvaningarna. Bolaget
ansvarade for att atgérda skadorna. I samband med inflyttning upptéckte kdparna fel i form av
vattenintrangning och odor pd samma plats dér de tidigare skadorna hade forekommit. Detta
bekriftades av nya utforda undersokningar p4 fastigheten.'!! TR och HovR beddmde att
husen inte avvek fran vad koparen med fog kunnat forutsitta. Detta pa grund av att kunskapen
kring mdgel- och fuktbildning vid uppforandet av husen inte var tillricklig for att
entreprenoren skulle kunna forutse de risker som konstruktionen kunde medfora.
Domstolarnas resonemang fick inte stdd fran HD som konstaterade det bristfalliga skyddet
mot fukt.!'? Nir de allméinna normerna for yrkesmissigt husbygge foljs, samt att ovrig utfort

arbete sker pa ett fackmannamaéssigt sitt far det anses att entreprendren har handlat med

109 Johansson, S, Entreprenadritt och praktik, s. 266
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TNJA 1997 s. 290

12 Lambertz, G., Ar "fel i byggnorm” fel i fastighet?,NJ 2017, 5.65
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tillborlig aktsamhet. Felreglerna i 4:19 JB ska dock inte forstds som en sanktion for siljarens
vérdslosa handlande utan gottgorelse till kdparen, i de fall fastigheten avviker fran vad denne
med fog kunnat forvénta sig. Trots att tillvigagangssittet vid uppforandet av smahusen var
fackmannamaéssig och stimde 6verens med de di radande byggnormerna konstaterade HD att
fel forelag. HD ansag att kopare av smahus, frimst nybyggda, ska kunna utga ifrdn och
forvinta sig att husen dr allmént funktionsdugliga. Kopare av smahus ska dérfor inte behova
tillita dessa typer av skador i bostadsfastigheter.!!* De skador som forekom i husen ansigs
inte behova tolereras och situationen var inte heller av den art dér fastighetsdgarna hade
anledning att forvinta sig att dessa skador skulle uppkomma.''* Avgérandet i detta rittsfall &r

séledes ett undantag fran huvudregeln i NJA 2010 s. 286.!15

NJA 2015 s. 110 behandlade ansvarsfordelningen mellan bestéllare och entreprenor vid
riskkonstruktion. Sméhusen hade uppforts av byggforetaget Myresjohus med enstegstitad
fasad som hade orsakat mikrobiella skador och férhdjda fuktvirden.!'® Husens
byggkonstruktion var vid uppforandet en godtagen byggmetod men har efter &r 2007 ansetts
medfora risker.!!” Agarna till fastigheterna ansag att det forelag fel pa grund av att de inte
tyckte att arbetet hade skett pé ett fackmannamaissigt sitt och yrkade déarfor pa prisavdrag och
avhjilp.!!® TR ansig att Myresjohus inte lyckades bevisa att de inte hade varit vardsldsa
vilket resulterade 1 att de skulle svara for de bristfélliga fasaderna. HovR bedomde istéllet att
byggforetaget hade agerat fackmannamaéssigt och inte kunde anses vara vardslosa pd grund av
valet av byggkonstruktion. HD kom dock fram till att det forelag fel i entreprenad pa grund av
de enstegstdtade fasaderna trots att konstruktionen stimde dverens med byggnormen och var
fackmadnnamadssigt utford. Detta pa grund av att HD anség att bestéllaren, i enlighet med
avtalet ABS 95 och med stod av konsumenttjinstlagen, har ritt till den standard som denne
har haft rétt att forvinta sig. Konstruktionen skulle saledes vara ldmplig for det avsedda
dndamalet. Malet 2015 s. 1040 ar en fortséttning pd Myresjohus 1. Fragan var, da garantitiden
for fel hade 16pt ut, om felet ansags vara visentligt och dessutom kunde grundas i vardsloshet

hos entreprendr. HD ansag att felen var visentliga. Det ansags inte att Myresj0hus var

3NJA 1997 s. 290
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medvetna om de risker som fanns med konstruktionen men det faktum att avtalen géllde
uppforande av byggnader som var avsedda som familjebostdder for konsumenter beaktades
sarskilt. Riskerna med konstruktionen skulle innebédra omfattande besvér och svarigheter for
bestéllarna och darfor ansags felet vara av vésentlig art. Felen som forelag kunde heller inte
upptéckas av bestéllarna under garantitiden. Dessutom rorde fallet manga liknande hus vilket
medforde storre krav pa aktsamhet. Trots att konstruktionen var allmént forekommande

saknade detta betydelse for vardsloshetsfragan. '

5.3 Bestallarens ansvar
I enlighet med 60§ KtjL far som huvudregel konsument, efter godkénd slutbesiktning, bara

aberopa fel som finns 1 besiktningsutlatandet. Konsumenten far emellertid aberopa fel som
denne har anmérkt vid slutbesiktning, men som besiktningsman inte har noterat som fel. Detta
giller dven fel som besiktningsmannen inte har upptackt vid slutbesiktning, eller borde ha
upptickt, och de fel som patalats inom sex ménader efter slutbesiktning. !> Som nimnts
innebdr en godkind slutbesiktning att delen har avlamnats till bestéllaren samt att garantitiden
for samma del paborjar. 12! Det ir bestillaren som ansvarar for skada som beror pa denne
enligt 5:4 2st ABT och 5:1 2st AB 04. Dessa regler ér ett undantag frn entreprendrens ansvar
gillande entreprenaden vilket innebér att entreprendren séledes inte ansvarar for den skada pa
entreprenad som inte denne dsamkat. Bestéllarens ansvar omfattar dven dennes leverantorer
och dvrigt anlitad personal.'?? Redan under entreprenadtiden har bestillaren enligt AB och
ABT 94 ritt att ta del av entreprenad eller hela entreprenad i bruk. Sddant ibruktagande bor
som ordningsregel ske i samrad med entreprendren. Trots detta har bestillaren foretrade i
rétten att bruka entreprenaden framfor entreprendrens invindningar. Efter ett eventuellt
ibruktagande dr entreprendren beréttigad till ersdttning om pabdrjande av verksamhet eller
inflyttning medfor 6kade kostnader for fardigstéllande och utférande av entreprenad. Detta
innebadr att bestéllaren bér pa dgaransvaret och méste teckna forsakring for detta. Skulle
bestillaren begira att bruka fardigstélld del av entreprenad har entreprendren rétt att f4 denne

del slutbesiktigad.'?
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6. Analys
De byggnadskonstruktioner som idag klassificeras som riskkonstruktioner dr bland annat

platta pd mark, krypgrund och enstegstitad fasad. Den enstegstdtade fasaden ar sedan ar 2007
allmént erkdnd som en riskkonstruktion dd den medfor risk for fukt- och mégelskador. Det
framgar av rittspraxis att kopare ska anses ha allmin kunskap om olika byggnadstekniker
som senare har klassificerats som riskkonstruktion. Skiljelinjen gillande felansvaret mellan
kopare och séljare vid ett fastighetsforvéirv kan 1 manga fall vara diffus. Ett exempel pa ett
tillvigagangssitt vid bedomning om huruvida det foreligger fel 1 fastighet ar
tvastegsmodellen. I forsta hand har koparen ritten att kréva att fastighetens skick och
egenskaper stimmer verens med den information som framkommer i bland annat i parternas
avtal, fastighetsbeskrivning och muntliga uppgifter. Detta innebér saledes att det forst utfors
en konkret felbedomning och ett konkret fel foreligger om fastigheten i1 fraga inte stimmer
overens med uppgifterna. I de fall da avtalet saknar konkret vigledning utfors istillet en
abstrakt bedomning dar utgangspunkten ligger i vad koparen med fog kan forutsitta och
forvinta sig vid fastighetsforvirvet. Koparen kan forvénta sig normal standard. Dé varje
fastighet ar unik och har olika egenskaper varierar den normala standarden. For att kunna
faststilla den normala standarden beaktas liknande byggnader som uppforts med snarlika
byggtekniker och under samma tidsperiod. Den abstrakta bedomningen ger saledes kdparen

dnnu en mojlighet att aberopa fel i fastighet.

Felreglerna beskrivs 1 4:19 JB dér séljaren ansvarar for dolda fel och kdparen for de
upptéickbara. Detta innebdr att koparen har en langtgaende undersékningsplikt dér denne
ansvarar for de fel som upptécks i samband med denna. Undersokningspliktens utstrackning
varierar och styrs av séljarens enuntiationer och garantier. NJA 1997 s. 86 beskriver tydligt
sédljarens ansvar i de fall denne fortiger om en omstiandighet som ar vésentlig for koparen att
ha kdnnedom om. Nar siljaren utnyttjar kdparens okunskap till sin fordel och pa sa sétt brister
1 sin upplysningsplikt resulterar detta i att det foreligger ett dolt fel som denne ansvarar for.

Séljaren kan da bli skadestandsskyldig pa grund av sitt forsumliga agerande.

Det finns idag ett par réttsfall som behandlar riskkonstruktion samt fel i fastighet, bade vid ett

vanligt fastighetsforvarv samt vid kop via entreprenad. Rattsfallen visar pa att felreglerna och

felansvaret ser annorlunda ut beroende pd om forvérvet sker mellan en kdpare och séljare eller
om det ror entreprenad och tvisterna kan ddrmed resultera i olika utfall. Réttsfall som beror

entreprenad och forhallandet mellan nédringsidkare och konsument ar NJA 1997 s. 290, NJA
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2015 s. 110 och NJA 2015 s. 1040. Reglerna som tilldmpas i1 dessa fall dr standardavtalen AB
och ABS samt konsumenttjénstlagen. Eftersom entreprendren ansvarar for att byggnadens
konstruktion ska utforas korrekt bar denne pa ett storre ansvar dn en vanlig sdljare.
Entreprendren har ett langtgdende aktsamhetsansvar vid viktiga delar av bygget vilket innebér
att denne maste forsikra sig om att utférda byggsétt inte resulterar i skador. Vid vardsloshet i
form av underldtenhet kan entreprendrens skyldighet aktualiseras och leda till erséttning for
fel, &ven om garantitiden har 16pt ut. Entreprendrens ansvar bekriftas av NJA 1997 s. 290.
Fallet rorde smahus som pa grund av felaktigt uppford konstruktion hade orsakat fukt- och
mogelskador. TR och HovR bedomde att det inte forelag fel 1 koprittslig mening. Domen var
ett resultat av bedomningen om att kunskap om mogel- och fuktbildning vid uppforandet av
husen inte var tillrdcklig for att entreprendren skulle kunna forutse riskerna som
konstruktionen i frdga kunde medfora. Husen avvek darfor inte fran vad kdparen med fog
kunnat forutsdtta. Domen overklagades till HD som konstaterade det bristfalliga skyddet mot
fukt. Tillvdgagdngssittet vid uppforandet av sméhusen var fackmannamaéssig och de allménna
normerna for yrkesmassigt husbygge hade foljts. Déarfor kunde det anses att entreprendren
hade handlat med tillborlig aktsamhet. HD betonade dock att felreglerna i 4:19 JB skulle
betraktas och forstas som gottgorelse till koparen, i de fall kopeobjektet avviker fran vad
denne hade forvéntat sig, och inte en sanktion for sédljarens vardslosa handlande. Kopare av
sméhus har rétt att forvinta sig samt utgd ifrén att husen &r allmént funktionsdugliga.
Smahusen avvek fran vad kdparna hade ritt att forviinta sig och dirfor fick kdparna ritt. Aven
NJA 2015 s. 110 behandlar férhallandet mellan konsument och entreprendr, men till skillnad
fran foregaende rittsfall ror denna ocksa riskkonstruktion. Smahusen hade uppforts av
byggforetaget Myresjohus med enstegstitad fasad vilket hade resulterat i fukt- och
mogelskador. TR déomde till kdparens fordel da Myresjohus inte lyckades bevisa att de inte
hade varit vardslosa och skulle dérfor svara for de felaktiga fasaderna. HovR domde
motsatsvis till Myresjohus fordel da de anség att de hade agerat fackmannamaissigt och ansdgs
dérfor inte vara vardslosa vid valet av byggkonstruktion. HD bedomde att det forelag fel i
entreprenad. Enstegstétad fasad har efter &r 2007 erkédnts som en riskkonstruktion men var vid
uppforandet av byggnaden en vedertagen byggmetod. Smahusens konstruktion stimde séledes
overens med de dd radande byggnormerna och var dessutom fackmannamaéssigt utférd. HD
ansdg dock att bestéllaren, bade i enlighet med ABS 95 och konsumenttjénstlagen, har rétt till
den standard som denne har ritt att forutsétta och forvinta sig. Konstruktionen ska vara
lampad for sitt &ndamal, vilket smahusen inte var. [ NJA 2015 s. 1040 domde HD felen som

vasentliga. Myresjohus var inte medvetna om de risker som enstegstitad fasad kunde
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medfora, dock beaktades sérskilt det faktum att byggnaderna som uppfordes var avsedda som
familjebostdder. Riskerna med de enstegstdtade fasaderna var for omfattande och felen ansags

saledes vara av visentlig art.

Felansvaret ser annorlunda ut i de rittsfall som inte ror entreprenad. NJA 2010 s. 286
handlade om ett kop av en fritidsfastighet som senare uppvisade fuktskador pa grund av
konstruktionen. TR, HovR och HD ansag inte att fastigheten avvek fran vad koparen kunnat
forvinta sig och det forelag darfor inte fel 1 koprattslig mening. Beslutet grundades pa det
faktum att byggnaden var 6ver 20 ar gammal samt att byggnadens konstruktion var
accepterad vid den tid da fastigheten uppfordes. En huvudregel skapades som beskrev att de
rddande byggreglerna kan anses vara en objektiv mattstock for vad en kdpare med fog kan
forvinta sig och forutsdtta. Om en gédngse tolkning av den géillande byggnormen vid
uppforandet av huset har f6ljts, kan fastigheten inte avvika frén koparens forvéntningar. Trots
att en byggnad senare visar sig vara bristfillig behover det nddvandigtvis inte foreligga fel 1
kopréttslig mening om byggnaden uppfordes i enlighet med de dé rddande byggnormerna.
Kopare kan saledes inte med fog forvinta sig annat dn de di radande byggnormerna, om

gingse tolkning av dessa har skett vid uppférandet av byggnaden.

Det tredje mélet om enstegstitad fasad som HD, de senaste aren, har meddelat sin dom 1 ar
NJA 2016 s. 346. Medans NJA 2015 s. 110 och NJA 2015 s. 1040 domdes till bestéllarens
fordel skulle NJA 2016 s. 346 komma att domas i1 den andra riktningen. Nér detta mal kom
upp 1 HD kunde de dels forhélla sig till rittsfallen som rorde fel i fastighet pa grund av
bristfillig byggnorm men ocksé entreprenadmalen som nyligen hade avgjorts. P4 grund av
den enstegstitade fasaden hade mikrobiell pavaxt angripit fasaden. Koparna ansag att
fasadkonstruktionen inte uppfyllde kraven av Svensk Byggnorm 1980, BFS 1980:1 och att
fastigheten sdledes var behiftad med ett dolt fel och avvek fran vad de med fog hade kunnat
forutsatta. De tyckte att de hade skal till att forvénta sig att byggnaden skulle vara uppford
enligt byggnormen. Mélet kom upp 1 HD som tog hénsyn till huvudregeln i NJA 2010 s. 286.
Giéngse tolkning av den da géllande byggnormen vid uppforandet av huset hade foljts.
Enstegstétad fasad var en vedertagen byggmetod fram till ar 2007 och det fanns séledes ingen
anledning att avvika frdn huvudregeln. Fastigheten kunde inte avvika fran koparens

forvintningar.
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7. Slutsats
Det gar att faststilla att det foreligger en skillnad géllande tillimpandet av felansvar och

felregler nir kopet avser ett vanligt fastighetsforvéirv jamfort med forvirv via entreprenad.
Detta géller daven huruvida kopet avser en riskkonstruktion eller inte. Huvudregeln i NJA
2010 s. 286 konstaterar att det inte kan foreligga fel 1 kopréttslig mening nér uppforandet av
byggnaden har stimt dverens med det vedertagna byggnadssittet och de byggnormer som da
gillde. Det kan saledes inte foreligga ett faktiskt abstrakt fel om davarande byggnormer har
foljts och kopare kan inte med fog forvinta sig annat, &ven om byggnaden senare skulle visa
sig vara bristfillig. Kop via entreprenad innebér ett storre ansvar for entreprendren dé denne
ansvarar for ett korrekt byggnadssitt och konstruktion och detta resulterar i ett annat utfall,
vilket kan styrkas av réttspraxis. HD konstaterade i NJA 1997 s. 290 att kopare av nybyggda
smahus kan forvinta sig att dessa dr allmént funktionsdugliga. De har séledes rétt att krdva en
god standard, dven 1 forhallande till dagens byggnormer. NJA 2015 s. 110 var ett annat
rattsfall som behandlade forhallandet mellan entreprendr och konsument, fast vid kdp av en
riskkonstruktion. HD beslutade att det foreldg fel 1 entreprenad trots att sméhusen var
fackmannamadssigt uppforda och stimde 6verens med da rddande byggnormer. Bestéllaren, i
enlighet med ABS 95 och konsumenttjinstlagen, ska ha rétt till det skick och standard som
denne med fog kan forvanta sig. Trots att byggnaden uppfordes i enlighet med de da géllande
byggnormerna sa finns det krav som séger att den dven ska vara lampad for sitt &ndamal idag.
Pa grund av att enstegstétad fasad efter ar 2007 har erkédnts som en riskkonstruktion uppnidde
inte smahusen detta krav. NJA 2015 s. 1040 var en fortsdttning pa Myresjohus 1 dar HD
bedomde att de risker som de enstegstitade fasaderna medforde var for omfattande for att

felet inte skulle anses vara av vésentlig art.

NJA 2010 s. 286 utformade saledes huvudregeln som pavisar att koparen endast kan forvinta
sig den byggnorm som gillde nér fastigheten 1 fraga uppfordes. Nar det tredje mélet om
enstegstitad fasad, NJA 2016 s. 346, sammanstilldes bekriftades ovanndmnda huvudregel
som uttrycker att det inte foreligger fel om uppforandet av byggnaden sker i enlighet med de
da radande byggnormerna, d&ven om byggnaden idag skulle vara bristféllig. Genom
avgorandet av NJA 2016 s. 346 blev dven undantaget for NJA 1997 s. 290 mer

preciserad. Vid entreprenadforhdllanden kan inte entreprendren forsvara fel 1 entreprenad
genom att konstatera att radande byggnormer har foljts samt att utforandet har skett
fackmannamassigt. Nar konstruktionen inte dr 1dmpad for sitt &ndamal foreligger det fel i

entreprenaden. Entreprendren har ocksa ett aktsamhetsansvar som géller dven efter
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garantitidens slut vilket kan resultera i skyldighet till ersdttning vid vardsloshet 1 form av

underlatenhet.

Vid fel foreligger det sdledes en skillnad mellan ett vanligt fastighetsforvirv, diar hinsyn
endast tas till da radande byggnormer, och forvirv via entreprenad, dér hansyn dven tas till
dagens byggnormer. I det senare fallet utdkas ddrmed kdparens mojlighet att patala fel. Det
foreligger dven skillnad géllande felansvar och felregler vid forvirv av en riskkonstruktion
genom ett vanligt fastighetsforvérv jamfort med kop via entreprenad. Vid ett vanligt
fastighetsforvarv kan en riskkonstruktion sdsom en enstegstétad fasad inte vara ett fel 1
kopréttslig mening trots att denne har bidragit till fukt- och mogelskador. Detta géller i de fall
dé byggnaden uppforts i enlighet med de di vedertagna byggnormerna. Vid forvirv av
riskkonstruktion via entreprenad har entreprendren omfattande ansvar for forekommande

skador.
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