
Förord 

Den här boken fokuserar på de vanligaste och mest relevanta fråge-
ställningarna som berör affärsavtalen inom bygg- och anläggnings-
branschen. Ambitionen är att den ska fungera som en praktisk hand-
bok för medarbetare hos byggföretag, konsulter, besiktningsmän och 
byggherrar – både ute i bodarna och på kontoren. Boken utgör också 
en lämplig handbok för studenter i juridik och på branschens yrkes-
program. Den är även till nytta för andra personer som snabbt vill få 
en översikt över vanliga frågor inom entreprenadjuridiken.

Frågorna i boken bygger på ett långvarigt samarbete mellan Bygg-
företagen och tidningen Byggindustrin. Under åren 2007–2024 har 
entreprenadjurister från Byggföretagen svarat på frågor i spalten 
”Fråga juristerna” i tidningen. Syftet har varit att publicera svaren på 
de vanligaste frågorna avseende affärsavtalen från organisationens ca 
4 000 medlemsföretag, men även från tidningens läsare. Alla frågor 
är baserade på verkliga fall men har av praktiska skäl förkortats och 
anonymiserats.

Boken presenterar lättillgänglig kunskap om entreprenad- och 
upphandlingsjuridik som gör det enklare att göra rätt och undvika 
de vanligaste fallgroparna. Ur ett branschperspektiv är det samtidigt 
viktigt att sprida kunskap om branschens standardavtal eftersom det 
är en förutsättning för deras tillämpning och att de tänkta fördelarna 
av dem ska få genomslag. 

Den senaste utgåvan av boken gavs ut 2019. Sedan dess har stora 
förändringar skett i vår omvärld som har haft en betydande inverkan 
på entreprenadavtalen. Branschen har drabbats av en cementkris, en 
pandemi, kraftigt stigande materialpriser, krig i vår omvärld och låg-
konjunktur. Dessa händelser har lett till utmaningar för både bestäl-
lare och entreprenörer. På den positiva sidan ligger lanseringen av ett 
standardavtal för hyra av anläggningsmaskin med förare (ABAM 24). 
En affär som länge präglats av bristfälliga och otydliga avtalsförhål-
landen har nu fått en välreglerad ram. Alla dessa händelser återspeglas 
i de nytillkomna frågorna. 

Svaren har genom åren skrivits av olika jurister på Byggföretagen 



och granskats av kollegor före publicering. Ett stort tack till er alla 
som bidragit genom åren, ingen nämnd – ingen glömd. Ett tack riktas 
även till Jakob Waldersten som på ett mycket förtjänstfullt sätt gran-
skat och genomfört träffsäkra justeringar av utvalda frågor från 2018 
och bakåt. Slutligen tackas Gustav Gonelius som med stort engage-
mang har lett projektet med att ta fram den nya utgåvan av boken. 

Stockholm i juni 2024

Claes Sahlin
Chefsjurist, Byggföretagen region Öst

Björn Rundström
Chefredaktör, tidningen Byggindustrin

Erik Lindtorp, Gustav Gonelius, Linda Widding Bisenius, Claes Sahlin och  
Jeanette Björklund. Sittande: Sanna Wallerstedt.
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Läsanvisningar

År 2015 publicerades den första utgåvan av denna bok med titeln 
200 frågor och svar om entreprenadjuridik. Den andra utgåvan 300 
frågor och svar om entreprenadjuridik släpptes 2019. Den nuvarande 
utgåvan har genomgått betydande omarbetningar. Äldre frågor från 
de tidigare böckerna har granskats och justerats för att på ett bättre 
sätt återspegla det aktuella rättsläget. 88 nya frågor har lagts till sedan 
den senaste utgåvan och ett antal frågor som förlorat sin relevans har 
tagits bort. Frågor relaterade till byggarbeten åt privatpersoner har nu 
lagts in under det nya kapitlet ”Konsumentfrågor”.

Det ligger ett värde i sig i att bevara frågorna i sin ursprungliga 
form. Vissa frågor har dock med varsam hand omarbetats och fot-
noter har inarbetats i svaren för att förbättra läsbarheten och göra 
frågorna mer relevanta. Frågor som har uppdaterats har tydligt mar-
kerats med texten ”(reviderad 2024)”.

Eftersom juridik är ett komplext område är det inte möjligt att 
ge en heltäckande bild som täcker alla tänkbara scenarion. Du kan 
därför behöva ta kontakt med en jurist för att avgöra vad som gäller 
i ditt fall. Vidare har varje fråga och svar ett datum längst ned, vilket 
betyder att svaret är baserat på rättsläget vid den tidpunkten. I vissa 
fall anges även datum för återpublicering i tidningen. Vid återpubli-
cering faktagranskas frågorna och eventuella justeringar görs för att 
spegla det aktuella rättsläget. 

Längst bak i boken återfinns tabeller som kopplar samman para-
grafer i lagar och standardavtal med frågor som behandlas i boken. 
Dessa tabeller gör det enkelt att snabbt hitta relevanta frågor. 

Det rekommenderas att läsaren har tillgång till standardavtalen 
AB 04 och ABT 06, som kan köpas via Svensk Byggtjänst. Andra 
standardaval som omnämns i boken, såsom AB-U 07/ABT-U 07, ABM 
07, Hantverkarformuläret 17 och ABS 18, är tillgängliga via Byggfö-
retagens hemsida.
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1   AVTALET 

1. Bostadsrättsförening
Kan konsumenttjänstlagen bli tillämplig när beställaren är en 
BRF?
Konsumenttjänstlagen är aldrig direkt tillämplig vid entreprenader 
där en bostadsrättsförening är beställare. En bostadsrättsförening är 
en ”juridisk person” vilket innebär att AB 04/ABT 06 normalt till-
lämpas. Det är dock vanligt förekommande att de boende gör enskil-
da tillval i samband med exempelvis stambyten och att dessa arbeten 
faktureras direkt till dessa personer. Då slår konsumenttjänstlagens 
regler till, med bland annat informations- och avrådandeskyldighet 
samt ansvar för ungefärliga prisuppgifter.

Om inte AB 04 eller annat standardavtal har överenskommits med 
bostadsrättsförening är det ändå sannolikt att en domstol i en tvist 
skulle snegla på konsumenttjänstlagens regler, i synnerhet om bostads-
rättsföreningen saknar kompetent projektledning. En viss försiktighet 
anbefalles därför.
Byggindustrin nr 11 – 2007

2. Indikativt anbud
Om vi lämnar ett indikativt anbud – vad får det för konsekvenser?
Ett indikativt anbud är i själva verket ett anbud med reservation för 
att undvika direkt avtal genom beställning. Enligt avtalslagen är så-
väl offerter (anbud) som beställningar (accepter) bindande handlingar. 
Men enligt avtalslagen kan man reservera sig i anbudet genom ut-
trycket ”utan förbindelse” eller liknande. Den direkta konsekvensen 
blir att, om beställaren skickar en beställning, måste entreprenören 
utan ”oskäligt uppehåll” lämna besked om han vill åberopa reserva-
tionen eller ej. Om entreprenören inte lämnar ett avböjande svar inom 
cirka en vecka faller reservationen och ett bindande avtal anses ha 
ingåtts, trots att det från början varit ett indikativt anbud. Notera att 
indikativa anbud ej är tillåtna vid offentlig upphandling.
Byggindustrin nr 21 – 2008
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3. Incitament
När används incitamentsavtal och hur funkar det?

Incitamentsavtal kan i vissa fall rekommenderas vid större entrepre-
nader där ersättningsformen i grunden är löpande räkning. Självkost-
nadsprincipen kompletteras genom att parterna enas om en riktkost-
nad som blir en uppskattning av slutkostnaden. Skulle självkostnaden 
bli lägre (vinst) eller högre (förlust) än riktkostnaden delar parterna på 
mellanskillnaden. Hur stor andel vardera parten tar vid vinst respekti-
ve förlust bestäms mellan parterna. Det är också vanligt förekomman-
de att skriva in att riktkostnaden kan komma att ändras vid större 
programändringar eller mer omfattande ändringar och tilläggsarbe-
ten. Incitamentsavtal rekommenderas ej gentemot konsument.
Byggindustrin nr 28 – 2008, nr 32 – 2013, samt nr 2 – 2021

4. Överlåtelse av entreprenadavtal
Min underentreprenör fakturerar från ett nytt bolag. Måste jag 
acceptera det?

Nej! Ingen part i en ömsesidigt förpliktande avtalsrelation får sätta 
annan i sitt ställe utan den andra partens medgivande. Om en part 
utan den andra partens medgivande överlåter kontraktet och detta 
är av beaktansvärd betydelse har man enligt AB 04 rätt att häva kon-
traktet.

Ibland övergår en hel verksamhet inklusive pågående entrepre-
nader till ett nytt bolag. Det är då samma yrkesarbetare som utför 
samma jobb som tidigare men fakturorna kommer från ett annat bo-
lag. Detta måste man som beställare alltså inte finna sig i. En sådan 
överlåtelse kan medföra problem med säkerheter, försäkringar, garan-
tiansvar med mera. Man bör därför kontakta en jurist om parterna är 
överens om att överlåtelse ska ske.
Byggindustrin nr 2 – 2009, samt nr 34 – 2013
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1

5. Finstädning
Måste entreprenören alltid ”finstäda”?

Parternas respektive skyldigheter i detta avseende brukar anges i 
AF-delen under AFG.83 (se även p. 28c i AB-/ABT-U 07). Begreppet 
finstädning förekommer inte där men motsvaras närmast av ”slutren-
göring” vilket omfattar bland annat dammsugning, avtorkning och 
fönsterputsning. Detta ska leda till ett ”tipp topp-skick” – rent och 
snyggt. Slutrengöring torde i regel ingå i entreprenörens skyldighet 
inför slutbesiktningen även om det inte direkt anges i kontraktet, i 
vart fall vid nybyggnation. 

Särskilt vid underentreprenader, där andra arbeten ska utföras se-
nare, ligger det dock ofta i sakens natur att endast renhållning och 
rengöring ingår om inte annat anges i kontraktet. ”Renhållning” 
innebär enligt TNC 95 bortforsling av spill, emballage med mera och 
”rengöring” betyder avlägsnande av förorening.
Byggindustrin nr 3 – 2009 (reviderad 2024)

6. E-post
I entreprenadkontrakt ställs ibland krav på skriftlig form. Räck-
er det med e-post?

Ja, normalt är skriftlighetskravet uppfyllt om man använder e-post. 
Enligt begreppsbestämningarna i AB 04 avses med ”skriftligen” 
in- formation som kan läsas och lagras. Exempel på överföringssätt 
är post, fax och e-post. Idag används skriftliga meddelanden på en 
mängd olika digitala plattformar. Även sådan kommunikation kan 
vara tillräckligt men det är oklart beroende på osäkerhet om lagrings-
möjligheterna och får avgöras från fall till fall. Även anteckning i pro-
tokoll från byggmöte uppfyller skriftlighetskravet. Krav på skriftlig 
beställning är vidare uppfyllt, om beställaren överlämnar ritning eller 
annan handling som innefattar ÄTA-arbete.

Emellertid görs ofta avsteg i de enskilda avtalen. Skriftlighetsbe- 
greppet är således ofta inskränkt, varför man alltid måste kontrollera 
i AF-delen under AFA.7 vad som gäller.
Byggindustrin nr 6 – 2009 (reviderad 2024)
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7. Beställning från projektledaren
Får beställarens projektledare beställa ÄTA-arbeten?

Vardera parten ska enligt AB 04/ABT 06 utse ombud för entreprena-
den som då är den enda som har behörighet att företräda sin huvud-
man. Det är dock vanligt att parterna ger behörighet, om än begrän-
sad, åt fler personer i respektives organisation. Detta ska klargöras 
och dokumenteras på exempelvis startmötet. 

Om projektledaren inte är ombud eller gör beställningar som går 
utanför dokumenterad behörighet måste entreprenören kontrollera 
med beställaren vad som gäller.

I AB-U 07 finns dock en regel om att – om ombud inte utsetts – 
entreprenören och beställaren får utgå från att beställarens chef på 
arbetsplatsen respektive entreprenörens arbetsledare på arbetsplat- 
sen har behörighet att företräda sina huvudmän, dock ej i fråga om 
ÄTA-arbeten av uppenbarligen större ekonomisk betydelse.

Normalt ska det anges i kontraktshandlingarna vem som är om- 
bud. Vidare ska man vid startmötet klara ut frågor om behörighet för 
andra än ombuden samt precisera formerna för informationsutbytet.
Byggindustrin nr 7 – 2009 (reviderad 2024)

8. Samordningsansvar enligt AB 04
Ingår samordning av arbetarskydd vid övertagande av samord-
ningsansvar som regleras i AB 04 kap. 3 § 9?

Nej, bestämmelsen i AB 04 reglerar endast den tidsmässiga samord- 
ningen. Det är beställaren som ansvarar för att hans egna arbeten 
samordnas med de av beställaren upphandlande entreprenörerna och 
samordningen dem emellan så att dessa arbeten kan utföras och fär- 
digställas i enlighet med tidplan. Detta samordningsansvar kan över- 
låtas på en entreprenör. Vid en delad entreprenad benämns ofta den 
entreprenör som övertagit samordningsansvaret för huvudentreprenör 
i relation till övriga entreprenörer som benämns sidoentreprenörer.

Samordningsansvaret enligt AB 04 har inget att göra med bygg-
herrens ansvar för samordning av arbetsmiljöfrågor. Detta ansvar kan 
byggherren överlåta till entreprenören om denne självständigt ansva-
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rar för entreprenadens utförande. Beställaren kan även, oaktat själv-
ständigheten, utse en anlitad entreprenör att vara samordnare för ut-
förandet. Villkor om överlåtelse och utseende regleras under AFC.183 
med underkoder i AF-delen.
Byggindustrin nr 8 – 2009 (reviderad 2024)

9. Trappa, hiss eller ingenting?
I beställarens förfrågningsunderlag avseende uppförande av ett 
trevåningshus saknas trappor och hiss. Måste jag enligt AB 04 
ta med dessa arbeten i mitt anbud?

I en utförandeentreprenad bestäms åtagandets omfattning av kon-
traktshandlingarna. I dessa anger beställaren vad som ska utföras. 
Den kanske viktigaste konsekvensen är att arbete som inte redovisats 
i kontraktshandlingarna inte heller omfattas av entreprenörens åtag-
ande. Detta gäller även arbeten som uppenbarligen är nödvändiga för 
åstadkommande av en normenlig och fungerande byggnad eller an-
läggning. Sålunda behöver man inte i kalkylskedet räkna med att byg-
ga trappor och/eller hiss trots att det är nödvändigt för att i vart fall 
de övre våningsplanen ska kunna användas. Arbeten som inte nämns i 
förfrågningsunderlaget, men som visar sig nödvändigt hanteras istället 
inom ramen för ändringar och tilläggsarbeten.
Byggindustrin nr 8 – 2009

10. Rätt att använda handlingar
Har en beställare rätt att använda sig av en ritning som han har 
fått i ett anbud även om han senare väljer att inte anlita den 
entreprenör som har gjort ritningen?

Vid en totalentreprenad enligt ABT 06 följer direkt av kap. 1 § 13 
att en beställare (anbudsinfordrare) inte får använda sig av handlingar 
som han fått från en anbudsgivare utan att först ha fått dennes medgiv-
ande. Samma regel gäller även vid utförandeentreprenader enligt kap. 
1 § 14 AB 04. I det här fallet ställs det inte något krav på att ritningen 
ska vara tillräckligt skyddsvärd enligt upphovsrättslig lagstiftning.
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Om beställaren är en konsument gäller istället de vanliga reglerna 
om en upphovsmans rätt till och skydd för sådana verk som han eller 
hon har skapat. En ritning anses normalt sett vara ett upphovsrätts-
ligt skyddat verk och därmed regleras en beställares rätt att använda 
ritningen i upphovsrättslagen. Enligt huvudregeln i denna lagstiftning 
är det upphovsmannen, det vill säga den som har upprättat ritningen 
eller handlingen, som själv bestämmer hur och av vem verket får an-
vändas.
Byggindustrin nr 19 – 2009

11. Arbetsmiljöansvar – självständig uppdragstagare
Krävs separat överenskommelse för att överlåta arbetsmiljö-
ansvaret till självständig uppdragstagare?

Enligt arbetsmiljölagen är förutsättningen för en sådan överlåtelse 
dels att uppdragstagaren har fått ett självständigt ansvar för byggpro-
jektet avseende planering, projektering och/eller utförande, dels att 
”det skriftligen har avtalats” att entreprenören övertar beställarens 
arbetsmiljöansvar. Observera att en sådan överlåtelse bara kan kom- 
ma ifråga när det finns en entreprenör och att denne i förekommande 
fall måste vara väl medveten om att det krävs såväl personella som 
tidsmässiga insatser för att kunna fullfölja ett sådant uppdrag.

Enligt förarbetena till arbetsmiljölagen har byggherren bevisbör-
dan för att överlåtelse skett och det ställs höga krav på klarhet av-
seende villkor om överlåtelse i den enskilda entreprenaden. Det ska 
”kunna gå snabbt och enkelt” att vända sig mot ansvarig.

Byggföretagens uppfattning är därför att villkor om överlåtelse 
ska utformas tydligt och införas i entreprenadkontraktet eller under 
AFC/D.183 i AF-delen. Överlåtelsevillkor i ramavtal eller allmänt 
hållna överlåtelsevillkor är ej att rekommendera. 
Byggindustrin nr 36 – 2009 (reviderad 2024)

1
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12. Totalentreprenad
Ingår ”allt” i det som kallas totalentreprenad?

En totalentreprenad är en entreprenad eller del av entreprenad där en-
treprenören i förhållande till beställaren svarar för både projektering 
och utförande. I en renodlad totalentreprenad uppställer beställaren 
bara funktionskrav men det är svårt att ställa preciserade funktions-
krav utan att blanda in tekniska lösningar. Entreprenörens funktions-
ansvar faller dock bort när beställaren själv föreskrivit en viss teknisk 
lösning.

Om beställaren gör delar av projekteringen omvandlas totalentre-
prenaden till en så kallad styrd totalentreprenad där beställaren själv 
står för funktionsansvaret i de delar han tillhandahållit tekniska lös-
ningar. En viss ”eftertankebörda” åligger dock entreprenören för att 
entreprenaden i övrigt fungerar för avsett ändamål.

Allt ingår alltså inte i entreprenörens åtagande, bara för att kon-
traktet är rubricerat totalentreprenad. Detta gäller oavsett om ersätt-
ningsformen är fast pris eller om löpande räkning tillämpas.
Byggindustrin nr 24 – 2011, samt nr 4 – 2022

13. Underentreprenader
Måste beställaren betala för underentreprenörer som han inte 
godkänt?

Entreprenörens uppgift är att på eget ansvar utföra entreprenaden 
kontraktsenligt och till avtalat pris. Beställaren har inget inflytande 
över om detta sker med egen eller inhyrd personal eller med underen- 
treprenörer, såvida han inte har förbehållit sig en sådan rätt i avtalet. 
Vid arbete på löpande räkning är dock entreprenören enligt AB 04 
alltid skyldig att fullgöra sin uppgift så att beställaren erhåller bästa 
tekniska och ekonomiska resultat. Han ska vidare upphandla under- 
entreprenörer till så förmånliga villkor för beställaren som förhållan-
dena medger.

Vid konsumententreprenader gäller samma huvudprinciper. I kon-
traktsformuläret för ABS  18, framtaget av bl.a. Byggföretagen, har 
man emellertid infört en särskild regel om detta. Enligt formuläret har 

1
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entreprenören nämligen vid arbete på löpande räkning bara rätt till 
entreprenörarvode på överenskomna underentreprenader.
Byggindustrin nr 27 – 2011, samt nr 27 – 2013 (reviderad 2024)

14. För mycket handlingar
Jag har fått hela förfrågningsunderlaget via mejl från bestäl-
laren. Är det ok att jag som generalentreprenör direkt vidare-
befordrar mejlet till alla underentreprenörer d.v.s. utan någon 
genomgång av handlingarna?

Det har blivit vanligt att generalentreprenörer av bekvämlighetsskäl 
eller för säkerhets skull vidarebefordrar alla byggherrens handlingar 
till underentreprenörerna istället för att översända just de handlingar 
som är aktuella för respektive entreprenad. Förfarandet tycks ha ökat 
i omfattning sedan förfrågningsunderlaget börjat presenteras i digital 
form. Förfarandet strider mot en bestämmelse i AB 04 (kap. 1 § 2) 
samt AB-U 07 som reglerar att kontraktshandlingarna ska vara kon- 
sekvent uppdelade i fackområden och sinsemellan samordnade. Dess- 
utom medför förfarandet att underentreprenörerna får lägga onödigt 
mycket tid på att gå igenom alla handlingar och en risk att de missar 
viktiga uppgifter gällande det egna arbetet.

Du ska alltså inte vidarebefordra mejlet direkt utan i stället skicka 
de handlingar som berör respektive underentreprenörs entreprenad. 
Tänk på att många villkor i AF-delen enkom är avsedda att gälla mel-
lan byggherren och dennes entreprenör.
Byggindustrin nr 29 – 2011 (reviderad 2024)

15. Tillfällig el
Det står inget i AF-delen i förfrågningsunderlaget om tillfällig 
el. Är det då beställaren som ska tillhandahålla elförsörjning?

Huvudregeln enligt AB 04 kap. 1 § 9 och ABT 06 kap. 1 § 10 är att 
entreprenören ska anskaffa allt som krävs för utförande av entrepre-
naden om inte annat föreskrivs i kontraktshandlingarna. Utförande av 
en entreprenad kräver normalt tillgång till el. Eftersom det i aktuellt 
fall inte står något i kontraktshandlingarna om att beställaren tillhan-
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dahåller el måste entreprenören själv anskaffa elförsörjning. Finns det 
däremot el inom arbetsområdet tillhörande beställaren har entrepre-
nören rätt att mot skälig ersättning använda sig av befintlig el om det 
kan ske utan hinder för beställaren.
Byggindustrin nr 30 – 2011, nr 38 – 2013, samt nr 1 – 2021 

16. Anbudet som försvann
Vem står egentligen risken för att en handling försvinner på vä-
gen?

Anbud, beställningar och rättshandlingar i övrigt går enligt huvudre-
geln på avsändarens risk. Det betyder att avsändaren får bära ansva-
ret om han inte kan styrka att handlingen nått adressaten. För att en 
anbudslämnare ska vara helt säker måste han således förvissa sig om 
att anbudet verkligen har kommit fram, exempelvis genom att motta-
garen bekräftar att anbudet har inkommit eller genom ett rekommen-
derat brev, alternativt ett e-postmeddelande med läskvitto.

Ett undantag från denna huvudregel är reklamationer som gene-
rellt anses ske på adressatens risk. Lagstiftaren har nämligen ansett 
att om någon skickar en reklamation på ett ändamålsenligt sätt, för 
att undgå avtalsbundenhet, så har denne gjort vad som ankommer 
på honom oavsett om reklamationen faktiskt når mottagaren eller ej. 
Med ändamålsenligt sätt avses bland annat att mottagandens namn 
och senast kända adress har angetts på ett tydligt sätt.
Byggindustrin nr 33 – 2011

17. Returrätt
Får man returnera byggmaterial i obruten förpackning, som le-
vererats men inte kommit till användning?

Köp av byggmaterial regleras av köplagen och – om så har avtalats – 
Allmänna bestämmelser för köp av varor i yrkesmässig byggverksam-
het, ABM 07. Varken köplagen eller ABM 07 innehåller någon regel 
om returrätt. Det spelar i princip ingen roll om förpackningen är obru-
ten eller inte. Levererad vara är inte leverantören skyldig att återta.
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Vissa materialleverantörer åtar sig ändå att återta byggvaror vilket 
i så fall normalt regleras i avtalet, jfr AMA AF Köp 08, AKC.139.

En annan sak är att köparen enligt ABM 07 har rätt att avbeställa 
icke levererad vara. Vid avbeställning ska köparen ersätta säljarens 
kostnader för avbeställd vara jämte skälig ersättning för utebliven 
vinst, om säljaren inte kan få ersättning genom försäljning till annan.
Byggindustrin nr 35 – 2011

18. Skriftlighetskrav
Måste ett skriftligt anbud vara undertecknat? Är ett anbud som 
översänds via e-post ett juridiskt bindande dokument?

Enligt huvudregeln så finns inga särskilda formkrav för anbud. För att 
ett anbud ska gälla krävs endast att anbudet är konkret i sitt innehåll, 
riktat till en bestämd adressat och att det tydligt framgår vem som är 
avsändare. En underskrift krävs med andra ord inte för att ett anbud 
ska bli juridiskt bindande. Ett anbud kan skickas via e-post eller till 
och med lämnas muntligen. Om det rör sig om en offentlig upphand-
ling ska dock anbud alltid lämnas skriftligen (”elektroniskt”). Inte 
heller i AB 04 finns något krav på att anbud ska vara undertecknat.

Svaret på din fråga är alltså att ett anbud är giltigt även om det inte 
är undertecknat. En underskrift kan dock vara bra att ha med ändå, 
som bevis för att anbudet har lämnats av därtill behörig person.
Byggindustrin nr 9 – 2012 (reviderad 2024)

19. Neka bostadsrättsköpare
Vi säljer nyproducerade bostadsrätter. På vilka grunder kan vi 
neka en intresserad bostadsrättsköpare?

När det rör sig om försäljning av nyproducerade bostadsrätter som 
upplåts för första gången så råder avtalsfrihet. Styrelsen har möjlighet 
att neka oönskade köpare medlemskap i föreningen utan att ange nå- 
got särskilt skäl för detta. Detta förutsätter givetvis att nekandet inte 
är diskriminerande – det är förbjudet att neka en köpare på grund av 
t.ex. dennes etnicitet, utseende eller sexuella läggning.
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Styrelsen kan inte heller neka en köpare som har tecknat förhands- 
avtal, enligt 2 kap. 9 § bostadsrättslagen. Om köparen har betalat 
förskott för bostadsrätten så måste styrelsen ha särskilda skäl för att 
kunna neka denne. Svaret är alltså att ni får neka köparen om skälet 
till detta inte är diskriminerande, och förutsatt att köparen inte har 
betalat förskott.
Byggindustrin nr 24 – 2012 (reviderad 2024)

20. Rätt till formvirke
Vi har byggt en form för gjutning och tagit betalt för formvirket 
i vårt anbud. Har vi rätt att ta med oss formvirket när arbetet är 
klart?

I AB 04 kap. 1 § 9 finns en undantagsregel som anger att entreprenö-
ren har rätt att utan ersättning tillgodogöra sig massor, material och 
varor som tillvaratagits eller uttagits vid entreprenadens utförande. 
Undantagsregeln gäller enbart om inte kontraktshandlingarna före-
skriver annat.

Vidare finns en ordningsregel i kap. 2 § 12 om att entreprenören 
ska bortskaffa av honom anskaffat ej kontraktsenligt material eller 
varor från arbetsområdet. Med det menas i första hand material och 
varor som inte får användas, men man borde även kunna inläsa em-
ballage och annat överskottsmaterial i det begreppet.

Ur de allmänna bestämmelserna borde man alltså kunna utläsa 
både en rätt och en skyldighet för entreprenören att ta reda på form-
virket om inget annat är avtalat mellan parterna.
Byggindustrin nr 26 – 2012

21. Vara som utgått ur produktion
Vi har i vårt anbud räknat på kostnaden för en spis angiven i 
förfrågningsunderlaget. När vi senare skulle köpa in spisen har 
den utgått ur produktion och ersatts av en annan modell med 
högre pris. Har vi som entreprenör rätt att få kompensation av 
beställaren för denna merkostnad?
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Det är svårt att gardera sig mot sådana här händelser. Entreprenören 
kan visserligen i samband med att avtal tecknas köpa in de varor som 
senare ska installeras. Samtidigt är det orimligt att entreprenören ska 
behöva lagerhålla varorna bara för att vara säker på att de finns till- 
gängliga vid installationen.

I stället borde man med utgångspunkt i kap. 1 § 6 i AB 04 kun- 
na argumentera för att beställaren ansvarar för att föreskriven spis 
också går att få tag på inför den del av entreprenaden då spisen ska 
installeras.

 Merkostnaden för inköp av den nya modellen borde därför en-
treprenören ha rätt till ersättning för givet att underrättelse avseende 
likställd ÄTA gjorts på föreskrivet sätt enligt avtalsvillkoren.
Byggindustrin nr 27 – 2012 (reviderad 2024) 

22. Ansvar för bygglov
Måste vi som entreprenör kontrollera att vår beställare har bygglov?

Det är byggherren, d.v.s. beställaren, som ansvarar gentemot kommu-
nen för att bygglov finns. Entreprenören har normalt ingen skyldighet 
att kontrollera detta. I AB 04 finns emellertid en regel i kap. 1 § 10, 
som säger att det är beställarens ansvar att skaffa bygglov och andra 
tillstånd för entreprenaden, men att entreprenören är skyldig att för-
vissa sig om att bygglov finns innan arbetet påbörjas. Denna regel är 
en osanktionerad ordningsregel. Det är därför oklart vad som skulle 
hända om någon bryter mot regeln. Det ligger emellertid i båda par-
ternas intresse att inte påbörja ett olovligt bygge som kanske måste 
avbrytas eller till och med rivas.
Byggindustrin nr 37 – 2012

23. Rena fönster
Vi håller på med ett fönsterbyte. I AF-delen har beställaren 
skrivit att slutrengöring ska utföras. Beställaren hävdar att det 
innebär att vi ska putsa fönstren. Stämmer det?

Slutrengöring är något som normalt regleras genom koden AFG.832 i 
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AF-delen. Enligt Motiv AMA AF omfattar koden avtorkning, fönster
putsning (vår kursivering) och borttagning av färgstänk. Vår uppfatt-
ning är därför att fönstren ska putsas oavsett om arbetet omfattar byte 
av fönster eller inte. Detta gäller särskilt om AFG.832 åberopats, men 
troligtvis även om slutrengöring föreskrivit på annat sätt.
Byggindustrin nr 40 – 2012 (reviderad 2024)

24. Reservation för asbest
Vi ska utföra stambyte i ett antal badrum i en utförandeentre-
prenad och göra ett besök av arbetsområdet innan vi lämnar 
anbud. Behöver vi undersöka om asbest förekommer? Bör vi 
reservera oss för eventuella kostnader för asbestsanering? 

Enligt AB 04 gäller att undersökningsplikten i anbudsskedet inte 
omfattar demontering eller förstörande åtgärder om inte annat fö-
reskrivits i förfrågningsunderlaget. Om beställaren inte angivit att ni 
närmare måste undersöka förekomsten av asbest behöver ni alltså 
inte göra det. Istället är det beställaren som enligt huvudregeln borde 
ha gjort en fackmässig undersökning av fastigheten för att undersöka 
om det förekommer asbest. Skulle det senare upptäckas att asbest 
förekommer så har ni som entreprenörer rätt till tilläggsersättning 
för asbestsaneringen. Svaret på frågan är alltså nej på era frågor, om 
ni tillämpar AB 04. Detta svar avser strikt tillämpning av AB 04 kap. 
1 § 7 och dess kommentartext. Efter Högsta domstolens uttalande i 
den så kallade ”Gotlandsdomen” (NJA 2015 s. 3) om att en fackmäs-
sig bedömning av arbetsområdet ska baseras på antaganden som är 
”troliga” påverkar i första hand tillämpningen av kap. 1 §§ 6 och 8 
även om en ändrad tillämpning av kap. 1 § 7 inte helt kan uteslutas.
Byggindustrin nr 13 – 2013 (reviderad 2024)

25. Vilket ansvar har CM-bolaget?
Vi ingår som entreprenör i en mycket delad entreprenad där be-
ställaren har anlitat ett CM-bolag. Kan vi vända oss direkt till 
beställaren vid begäran om tidsförlängning eller måste vi alltid 
gå via CM-bolaget?
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Finns det en fullmakt mellan CM-bolaget och beställaren som ger 
CM-bolaget behörighet att företräda beställaren som ombud är det 
CM-bolaget ni ska vända er till.

CM-bolagen ansvarar normalt för att byggherrens egna arbeten 
samordnas med entreprenörernas, och att deras arbeten samordnas 
med varandra, men avsteg kan göras varför vi rekommenderar er att 
läsa kontraktet och de administrativa föreskrifterna noga. Här ingår 
exempelvis tidsplanering, byggmöten, mottagningskontroller och en 
god kommunikation och samverkan med de olika entreprenörerna. 
Är något oklart beträffande CM-bolagets uppdrag så får ni vända er 
till byggherren direkt.
Byggindustrin nr 17 – 2013

26. Trepartsavtal
Vi arbetar ofta åt försäkringsbolag för att åtgärda skador på 
deras försäkringstagares fastigheter. Nyligen har vi byggt upp 
en villa efter en brand. Vi har skrivit ett avtal mellan oss, försäk-
ringsbolaget och försäkringstagaren på både ABT 06 och ABS 18. 
Nu kräver både försäkringsbolaget och försäkringstagaren vite, 
kan de göra det?

Ett avtal som ingås mellan fler än två parter kan vara komplicerade. 
I ert specifika fall står i avtalet att beställaren har rätt till vite vid 
försening hänförlig till er. Fråga blir att reda ut vem som är beställare 
i denna trepartssituation. Gränsdragningen och relationen mellan er, 
försäkringsbolaget och försäkringstagaren blir mer invecklad genom 
ett avtal än om ni tecknar två separata avtal. För framtiden rekom- 
menderar vi er att kontakta oss innan ni undertecknar ett avtal med 
fler än två parter.
Byggindustrin nr 26 – 2013 (reviderad 2024)

27. Vad räknas som detaljarbeten?
Vi har genomfört en tillbyggnad av ett fläktrum på entreprenad 
med AB 04 som avtal. I AF-delen saknas beskrivning av plåt-
arbeten. Nu hävdar konsulten att plåtarbeten ingår så som de-
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