Forord

Den héar boken fokuserar pa de vanligaste och mest relevanta frage-
stallningarna som beror affarsavtalen inom bygg- och anldaggnings-
branschen. Ambitionen ar att den ska fungera som en praktisk hand-
bok for medarbetare hos byggforetag, konsulter, besiktningsmén och
byggherrar — bade ute i bodarna och pa kontoren. Boken utgor ocksa
en lamplig handbok for studenter i juridik och pa branschens yrkes-
program. Den dar aven till nytta for andra personer som snabbt vill fa
en oversikt 6ver vanliga fragor inom entreprenadjuridiken.

Fragorna i boken bygger pa ett langvarigt samarbete mellan Bygg-
foretagen och tidningen Byggindustrin. Under aren 2007-2024 har
entreprenadjurister fran Byggforetagen svarat pa fragor i spalten
"Fradga juristerna” i tidningen. Syftet har varit att publicera svaren pa
de vanligaste fragorna avseende affarsavtalen fran organisationens ca
4 000 medlemsforetag, men dven fran tidningens lasare. Alla fragor
ar baserade pa verkliga fall men har av praktiska skal férkortats och
anonymiserats.

Boken presenterar lattillganglig kunskap om entreprenad- och
upphandlingsjuridik som gor det enklare att goéra ratt och undvika
de vanligaste fallgroparna. Ur ett branschperspektiv dr det samtidigt
viktigt att sprida kunskap om branschens standardavtal eftersom det
ar en forutsattning for deras tillampning och att de tankta fordelarna
av dem ska fa genomslag.

Den senaste utgdvan av boken gavs ut 2019. Sedan dess har stora
forandringar skett i var omvarld som har haft en betydande inverkan
pa entreprenadavtalen. Branschen har drabbats av en cementkris, en
pandemi, kraftigt stigande materialpriser, krig i var omvarld och lag-
konjunktur. Dessa handelser har lett till utmaningar for bade bestal-
lare och entreprendrer. P4 den positiva sidan ligger lanseringen av ett
standardavtal for hyra av anldggningsmaskin med forare (ABAM 24).
En affar som lange praglats av bristfalliga och otydliga avtalsférhal-
landen har nu fatt en vélreglerad ram. Alla dessa handelser aterspeglas
i de nytillkomna fragorna.

Svaren har genom aren skrivits av olika jurister pa Byggforetagen



och granskats av kollegor fore publicering. Ett stort tack till er alla
som bidragit genom aren, ingen ndmnd - ingen glémd. Ett tack riktas
dven till Jakob Waldersten som pa ett mycket fortjanstfullt satt gran-
skat och genomfort tréffsdkra justeringar av utvalda fragor fran 2018
och bakat. Slutligen tackas Gustav Gonelius som med stort engage-
mang har lett projektet med att ta fram den nya utgavan av boken.

Stockholm i juni 2024

Claes Sablin
Chefsjurist, Byggféretagen region Ost

Bjorn Rundstrom
Chefredaktor, tidningen Byggindustrin

Erik Lindtorp, Gustav Gonelius, Linda Widding Bisenius, Claes Sablin och

Jeanette Bjorklund. Sittande: Sanna Wallerstedt.



L&sanvisningar

Ar 2015 publicerades den forsta utgdvan av denna bok med titeln
200 frdagor och svar om entreprenadjuridik. Den andra utgavan 300
fragor och svar om entreprenadjuridik slapptes 2019. Den nuvarande
utgévan har genomgatt betydande omarbetningar. Aldre fragor frén
de tidigare bockerna har granskats och justerats for att pa ett battre
satt aterspegla det aktuella rattslaget. 88 nya fragor har lagts till sedan
den senaste utgavan och ett antal fragor som forlorat sin relevans har
tagits bort. Fragor relaterade till byggarbeten &t privatpersoner har nu
lagts in under det nya kapitlet "Konsumentfragor”.

Det ligger ett varde i sig i att bevara fragorna i sin ursprungliga
form. Vissa fragor har dock med varsam hand omarbetats och fot-
noter har inarbetats i svaren for att forbattra lasbarheten och goéra
fragorna mer relevanta. Fragor som har uppdaterats har tydligt mar-
kerats med texten "(reviderad 2024)".

Eftersom juridik dr ett komplext omrade ar det inte mojligt att
ge en heltackande bild som tacker alla ténkbara scenarion. Du kan
darfor behdva ta kontakt med en jurist for att avgora vad som galler
i ditt fall. Vidare har varje frdga och svar ett datum langst ned, vilket
betyder att svaret ar baserat pa rattsldget vid den tidpunkten. | vissa
fall anges dven datum for aterpublicering i tidningen. Vid aterpubli-
cering faktagranskas fragorna och eventuella justeringar gors for att
spegla det aktuella rattslaget.

Langst bak i boken aterfinns tabeller som kopplar samman para-
grafer i lagar och standardavtal med fragor som behandlas i boken.
Dessa tabeller gor det enkelt att snabbt hitta relevanta fragor.

Det rekommenderas att ldsaren har tillgdng till standardavtalen
AB 04 och ABT 06, som kan kdpas via Svensk Byggtjanst. Andra
standardaval som omndmns i boken, sasom AB-U 07/ABT-U 07, ABM
07, Hantverkarformuldret 17 och ABS 18, &r tillgéngliga via Byggfo-
retagens hemsida.
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1 AVTALET

1. Bostadsrattsférening

Kan konsumenttjanstlagen bli tillamplig ndr bestéllaren ar en
BRF?

Konsumenttjanstlagen &r aldrig direkt tillamplig vid entreprenader
dér en bostadsrattsforening ar bestédllare. En bostadsrattsforening ar
en "juridisk person” vilket innebar att AB 04/ABT 06 normalt till-
ldmpas. Det dr dock vanligt forekommande att de boende gor enskil-
da tillval i samband med exempelvis stambyten och att dessa arbeten
faktureras direkt till dessa personer. Da slar konsumenttjanstlagens
regler till, med bland annat informations- och avradandeskyldighet
samt ansvar for ungefarliga prisuppgifter.

Om inte AB 04 eller annat standardavtal har éverenskommits med
bostadsrattsforening ar det anda sannolikt att en domstol i en tvist
skulle snegla pa konsumenttjanstlagens regler, i synnerhet om bostads-
rattsforeningen saknar kompetent projektledning. En viss forsiktighet
anbefalles darfor.

Byggindustrin nr 11 - 2007

2. Indikativt anbud

Om vi lamnar ett indikativt anbud - vad far det for konsekvenser?

Ett indikativt anbud &r i sjalva verket ett anbud med reservation for
att undvika direkt avtal genom bestélining. Enligt avtalslagen &r sa-
val offerter (anbud) som bestallningar (accepter) bindande handlingar.
Men enligt avtalslagen kan man reservera sig i anbudet genom ut-
trycket "utan forbindelse” eller liknande. Den direkta konsekvensen
blir att, om bestallaren skickar en bestdllning, maste entreprendren
utan "oskéligt uppehall” 1dmna besked om han vill dberopa reserva-
tionen eller ej. Om entreprendren inte lamnar ett avbdjande svar inom
cirka en vecka faller reservationen och ett bindande avtal anses ha
ingatts, trots att det fran borjan varit ett indikativt anbud. Notera att
indikativa anbud ej ar tillatna vid offentlig upphandling.

Byggindustrin nr 21 - 2008
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3. Incitament

Nar anvands incitamentsavtal och hur funkar det?

Incitamentsavtal kan i vissa fall rekommenderas vid stérre entrepre-
nader dar ersdttningsformen i grunden ar I6pande rakning. Sjalvkost-
nadsprincipen kompletteras genom att parterna enas om en riktkost-
nad som blir en uppskattning av slutkostnaden. Skulle sjalvkostnaden
bli lagre (vinst) eller hdgre (forlust) &n riktkostnaden delar parterna pa
mellanskillnaden. Hur stor andel vardera parten tar vid vinst respekti-
ve forlust bestdams mellan parterna. Det ar ocksa vanligt forekomman-
de att skriva in att riktkostnaden kan komma att d@ndras vid storre
programandringar eller mer omfattande andringar och tillaggsarbe-
ten. Incitamentsavtal rekommenderas ej gentemot konsument.
Byggindustrin nr 28 - 2008, nr 32 — 2013, samt nr 2 - 2021

4. Overlatelse av entreprenadavtal

Min underentreprendr fakturerar fran ett nytt bolag. Maste jag
acceptera det?

Nej! Ingen part i en 6msesidigt forpliktande avtalsrelation far satta
annan i sitt stdlle utan den andra partens medgivande. Om en part
utan den andra partens medgivande 6verlater kontraktet och detta
ar av beaktansvard betydelse har man enligt AB 04 rdtt att hava kon-
traktet.

Ibland 6vergar en hel verksamhet inklusive pagdende entrepre-
nader till ett nytt bolag. Det ar da samma yrkesarbetare som utfor
samma jobb som tidigare men fakturorna kommer fran ett annat bo-
lag. Detta maste man som bestéllare alltsd inte finna sig i. En sadan
overlatelse kan medféra problem med sdkerheter, forsakringar, garan-
tiansvar med mera. Man bor darfor kontakta en jurist om parterna ar
Overens om att 6verlatelse ska ske.

Byggindustrin nr 2 - 2009, samt nr 34 - 2013
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5. Finstadning

Maste entreprenéren alltid "finstada”?

Parternas respektive skyldigheter i detta avseende brukar anges i
AF-delen under AFG.83 (se dven p. 28c i AB-/ABT-U 07). Begreppet
finstddning forekommer inte ddr men motsvaras ndrmast av “slutren-
goring” vilket omfattar bland annat dammsugning, avtorkning och
fonsterputsning. Detta ska leda till ett "tipp topp-skick” — rent och
snyggt. Slutrengoring torde i regel ingad i entreprendrens skyldighet
infor slutbesiktningen d@ven om det inte direkt anges i kontraktet, i
vart fall vid nybyggnation.

Sarskilt vid underentreprenader, dér andra arbeten ska utforas se-
nare, ligger det dock ofta i sakens natur att endast renhdllning och
rengoring ingar om inte annat anges i kontraktet. "Renhallning”
innebar enligt TNC 95 bortforsling av spill, emballage med mera och
"rengdring” betyder avlagsnande av férorening.

Byggindustrin nr 3 — 2009 (reviderad 2024)

6. E-post

| entreprenadkontrakt stélls ibland krav pa skriftlig form. Rack-
er det med e-post?

Ja, normalt &r skriftlighetskravet uppfyllt om man anvénder e-post.
Enligt begreppsbestamningarna i AB 04 avses med “skriftligen”
in- formation som kan ldsas och lagras. Exempel pd overforingssatt
ar post, fax och e-post. Idag anvands skriftiga meddelanden pa en
miangd olika digitala plattformar. Aven sddan kommunikation kan
vara tillrackligt men det &r oklart beroende pa osakerhet om lagrings-
mojligheterna och far avgéras fran fall till fall. Aven anteckning i pro-
tokoll fran byggmote uppfyller skriftlighetskravet. Krav pa skriftlig
bestallning ar vidare uppfyllt, om bestéllaren 6verlamnar ritning eller
annan handling som innefattar ATA-arbete.

Emellertid gors ofta avsteg i de enskilda avtalen. Skriftlighetsbe-
greppet ar saledes ofta inskrankt, varfér man alltid maste kontrollera
i AF-delen under AFA.7 vad som galler.

Byggindustrin nr 6 — 2009 (reviderad 2024)
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7. Bestalining fran projektledaren

Far bestillarens projektledare bestilla ATA-arbeten?

Vardera parten ska enligt AB 04/ABT 06 utse ombud for entreprena-
den som da &r den enda som har behdrighet att foretrada sin huvud-
man. Det a@r dock vanligt att parterna ger behérighet, om dn begran-
sad, at fler personer i respektives organisation. Detta ska klargoras
och dokumenteras pa exempelvis startmotet.

Om projektledaren inte & ombud eller goér bestallningar som gar
utanfér dokumenterad behdrighet maste entreprendren kontrollera
med bestdllaren vad som galler.

| AB-U 07 finns dock en regel om att - om ombud inte utsetts -
entreprendren och bestdllaren far utga fran att bestallarens chef pa
arbetsplatsen respektive entreprendrens arbetsledare pa arbetsplat-
sen har behorighet att féretrdda sina huvudman, dock ej i fraga om
ATA-arbeten av uppenbarligen stérre ekonomisk betydelse.

Normalt ska det anges i kontraktshandlingarna vem som ar om-
bud. Vidare ska man vid startmotet klara ut fragor om behérighet for
andra an ombuden samt precisera formerna for informationsutbytet.
Byggindustrin nr 7 - 2009 (reviderad 2024)

8. Samordningsansvar enligt AB 04

Ingér samordning av arbetarskydd vid 6vertagande av samord-
ningsansvar som regleras i AB 04 kap. 3 § 9?

Nej, bestammelsen i AB 04 reglerar endast den tidsmassiga samord-
ningen. Det &ar bestdllaren som ansvarar for att hans egna arbeten
samordnas med de av bestédllaren upphandlande entreprendrerna och
samordningen dem emellan sd att dessa arbeten kan utféras och far-
digstéllas i enlighet med tidplan. Detta samordningsansvar kan over-
ldtas pa en entreprendr. Vid en delad entreprenad bendmns ofta den
entreprendr som Gvertagit samordningsansvaret for huvudentreprenor
i relation till dvriga entreprendrer som bendamns sidoentreprendrer.
Samordningsansvaret enligt AB 04 har inget att gora med bygg-
herrens ansvar for samordning av arbetsmiljofragor. Detta ansvar kan
byggherren 6verlata till entreprenéren om denne sjalvstandigt ansva-
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rar for entreprenadens utférande. Bestdllaren kan aven, oaktat sjdlv-
standigheten, utse en anlitad entreprenér att vara samordnare for ut-
forandet. Villkor om overlatelse och utseende regleras under AFC.183
med underkoder i AF-delen.

Byggindustrin nr 8 — 2009 (reviderad 2024)

9. Trappa, hiss eller ingenting”?

| bestéllarens forfragningsunderlag avseende uppférande av ett
trevaningshus saknas trappor och hiss. Maste jag enligt AB 04
ta med dessa arbeten i mitt anbud?

| en utférandeentreprenad bestdms atagandets omfattning av kon-
traktshandlingarna. | dessa anger bestédllaren vad som ska utforas.
Den kanske viktigaste konsekvensen ar att arbete som inte redovisats
i kontraktshandlingarna inte heller omfattas av entreprenérens atag-
ande. Detta galler dven arbeten som uppenbarligen dr nédvandiga for
astadkommande av en normenlig och fungerande byggnad eller an-
ldggning. Sdlunda behdver man inte i kalkylskedet rékna med att byg-
ga trappor och/eller hiss trots att det ar nodvandigt for att i vart fall
de Ovre vaningsplanen ska kunna anvandas. Arbeten som inte namns i
forfragningsunderlaget, men som visar sig nddvandigt hanteras istéllet
inom ramen foér andringar och tillaggsarbeten.

Byggindustrin nr 8 - 2009

10. Ratt att anvanda handlingar

Har en bestallare ratt att anvédnda sig av en ritning som han har
fatt i ett anbud dven om han senare viljer att inte anlita den
entreprendr som har gjort ritningen?

Vid en totalentreprenad enligt ABT 06 foljer direkt av kap. 1 § 13
att en bestallare (anbudsinfordrare) inte far anvanda sig av handlingar
som han fatt fran en anbudsgivare utan att forst ha fatt dennes medgiv-
ande. Samma regel galler dven vid utférandeentreprenader enligt kap.
1§ 14 AB 04. | det har fallet stalls det inte nagot krav pa att ritningen
ska vara tillrdckligt skyddsvard enligt upphovsréttslig lagstiftning.
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Om bestéllaren @r en konsument galler istdllet de vanliga reglerna
om en upphovsmans ratt till och skydd for sadana verk som han eller
hon har skapat. En ritning anses normalt sett vara ett upphovsratts-
ligt skyddat verk och darmed regleras en bestéllares ratt att anvdanda
ritningen i upphovsréttslagen. Enligt huvudregeln i denna lagstiftning
ar det upphovsmannen, det vill sdga den som har uppréttat ritningen
eller handlingen, som sjalv bestdmmer hur och av vem verket far an-
vandas.

Byggindustrin nr 19 - 2009

11. Arbetsmiljdansvar — sjalvstandig uppdragstagare

Kravs separat 6verenskommelse fér att overlata arbetsmiljo-
ansvaret till sjalvstandig uppdragstagare?

Enligt arbetsmiljolagen ar forutsattningen for en sadan overlatelse
dels att uppdragstagaren har fatt ett sjalvstandigt ansvar for byggpro-
jektet avseende planering, projektering och/eller utférande, dels att
"det skriftligen har avtalats” att entreprendren o&vertar bestéllarens
arbetsmiljéansvar. Observera att en sddan Overlatelse bara kan kom-
ma ifraga nar det finns en entreprendr och att denne i forekommande
fall maste vara val medveten om att det kravs saval personella som
tidsmadssiga insatser for att kunna fullfélja ett sadant uppdrag.

Enligt forarbetena till arbetsmiljolagen har byggherren bevisbor-
dan for att overlatelse skett och det stélls hoga krav pa klarhet av-
seende villkor om Overlatelse i den enskilda entreprenaden. Det ska
"kunna ga snabbt och enkelt” att vanda sig mot ansvarig.

Byggforetagens uppfattning ar darfor att villkor om Gverlatelse
ska utformas tydligt och inféras i entreprenadkontraktet eller under
AFC/D.183 i AF-delen. Overldtelsevillkor i ramavtal eller allmint
hallna 6verlatelsevillkor ar ej att rekommendera.

Byggindustrin nr 36 - 2009 (reviderad 2024)
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12. Totalentreprenad

Ingér ”allt” i det som kallas totalentreprenad?

En totalentreprenad &r en entreprenad eller del av entreprenad dér en-
treprendren i forhallande till bestéllaren svarar for bade projektering
och utférande. | en renodlad totalentreprenad uppstaller bestéllaren
bara funktionskrav men det &r svart att stélla preciserade funktions-
krav utan att blanda in tekniska I6sningar. Entreprendrens funktions-
ansvar faller dock bort nér bestéllaren sjalv foreskrivit en viss teknisk
I6sning.

Om bestallaren gor delar av projekteringen omvandlas totalentre-
prenaden till en sa kallad styrd totalentreprenad dar bestéllaren sjalv
star for funktionsansvaret i de delar han tillhandahallit tekniska [0s-
ningar. En viss "eftertankeborda” aligger dock entreprendren for att
entreprenaden i 6vrigt fungerar for avsett andamal.

Allt ingar alltsd inte i entreprendrens dtagande, bara for att kon-
traktet ar rubricerat totalentreprenad. Detta galler oavsett om ersétt-
ningsformen ar fast pris eller om I[6pande rakning tillampas.

Byggindustrin nr 24 - 2011, samt nr 4 - 2022

13. Underentreprenader

Maste bestallaren betala for underentreprendrer som han inte
godkant?

Entreprendrens uppgift dr att pa eget ansvar utféra entreprenaden
kontraktsenligt och till avtalat pris. Bestéllaren har inget inflytande
over om detta sker med egen eller inhyrd personal eller med underen-
treprendrer, savida han inte har férbehallit sig en sadan ratt i avtalet.
Vid arbete pa Iopande rdkning ar dock entreprendren enligt AB 04
alltid skyldig att fullgora sin uppgift sa att bestéllaren erhaller basta
tekniska och ekonomiska resultat. Han ska vidare upphandla under-
entreprendrer till sa formanliga villkor for bestéllaren som forhallan-
dena medger.

Vid konsumententreprenader géller samma huvudprinciper. | kon-
traktsformularet for ABS 18, framtaget av bl.a. Byggforetagen, har
man emellertid infort en sarskild regel om detta. Enligt formuléret har
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entreprenéren namligen vid arbete pa l6pande rakning bara ratt till
entreprendrarvode pa dverenskomna underentreprenader.
Byggindustrin nr 27 - 2011, samt nr 27 — 2013 (reviderad 2024)

14. F6r mycket handlingar

Jag har fatt hela forfragningsunderlaget via mejl fran bestél-
laren. Ar det ok att jag som generalentreprenér direkt vidare-
befordrar mejlet till alla underentreprenédrer d.v.s. utan nadgon
genomgang av handlingarna?

Det har blivit vanligt att generalentreprendrer av bekvamlighetsskal
eller for sakerhets skull vidarebefordrar alla byggherrens handlingar
till underentreprendrerna istéllet for att 6versdnda just de handlingar
som dr aktuella for respektive entreprenad. Forfarandet tycks ha okat
i omfattning sedan forfragningsunderlaget borjat presenteras i digital
form. Forfarandet strider mot en bestammelse i AB 04 (kap. 1 § 2)
samt AB-U 07 som reglerar att kontraktshandlingarna ska vara kon-
sekvent uppdelade i fackomraden och sinsemellan samordnade. Dess-
utom medfor forfarandet att underentreprendrerna far lagga onddigt
mycket tid pd att ga igenom alla handlingar och en risk att de missar
viktiga uppgifter géllande det egna arbetet.

Du ska alltsa inte vidarebefordra mejlet direkt utan i stéllet skicka
de handlingar som berdr respektive underentreprendrs entreprenad.
Tank pa att manga villkor i AF-delen enkom &r avsedda att galla mel-
lan byggherren och dennes entreprenor.

Byggindustrin nr 29 - 2011 (reviderad 2024)

15. Tillfallig el

Det stér inget i AF-delen i férfragningsunderlaget om tillféllig
el. Ar det da bestéllaren som ska tillhandahalla elférs6rjning?

Huvudregeln enligt AB 04 kap. 1 § 9 och ABT 06 kap. 1 § 10 &r att
entreprendren ska anskaffa allt som krdvs for utférande av entrepre-
naden om inte annat foreskrivs i kontraktshandlingarna. Utférande av
en entreprenad kraver normalt tillgédng till el. Eftersom det i aktuellt
fall inte star nagot i kontraktshandlingarna om att bestallaren tillhan-
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dahaller el maste entreprendren sjalv anskaffa elférsorjning. Finns det
dadremot el inom arbetsomradet tillhdrande bestdllaren har entrepre-
néren rétt att mot skélig ersattning anvanda sig av befintlig el om det
kan ske utan hinder for bestallaren.

Byggindustrin nr 30 - 2011, nr 38 - 2013, samt nr 1 - 2021

16. Anbudet som férsvann

Vem star egentligen risken for att en handling férsvinner pa va-
gen?

Anbud, bestédllningar och rattshandlingar i 6vrigt gar enligt huvudre-
geln pd avsandarens risk. Det betyder att avsdndaren far bara ansva-
ret om han inte kan styrka att handlingen natt adressaten. For att en
anbudslamnare ska vara helt siker maste han séledes forvissa sig om
att anbudet verkligen har kommit fram, exempelvis genom att motta-
garen bekréftar att anbudet har inkommit eller genom ett rekommen-
derat brey, alternativt ett e-postmeddelande med laskvitto.

Ett undantag fran denna huvudregel &r reklamationer som gene-
rellt anses ske pa adressatens risk. Lagstiftaren har namligen ansett
att om ndgon skickar en reklamation pa ett andamalsenligt satt, for
att undga avtalsbundenhet, sa har denne gjort vad som ankommer
pa honom oavsett om reklamationen faktiskt nar mottagaren eller ej.
Med dndamalsenligt satt avses bland annat att mottagandens namn
och senast kanda adress har angetts pa ett tydligt satt.

Byggindustrin nr 33 - 2011

17. Returratt

Far man returnera byggmaterial i obruten férpackning, som le-
vererats men inte kommit till anvdndning?

Kop av byggmaterial regleras av kdplagen och - om sa har avtalats -
Allménna bestammelser for kdp av varor i yrkesmdssig byggverksam-
het, ABM 07. Varken kdplagen eller ABM 07 innehdller ndgon regel
om returratt. Det spelar i princip ingen roll om férpackningen ar obru-
ten eller inte. Levererad vara ar inte leverantoren skyldig att aterta.
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Vissa materialleverantorer atar sig anda att aterta byggvaror vilket
i sa fall normalt regleras i avtalet, jfr AMA AF Kop 08, AKC.139.

En annan sak &r att kdparen enligt ABM 07 har rétt att avbestalla
icke levererad vara. Vid avbestdllning ska koparen ersatta saljarens
kostnader for avbestdlld vara jamte skalig ersdttning for utebliven
vinst, om séljaren inte kan fa ersattning genom forséljning till annan.
Byggindustrin nr 35 - 2011

18. Skriftlighetskrav

Maste ett skriftligt anbud vara undertecknat? Ar ett anbud som
oversands via e-post ett juridiskt bindande dokument?

Enligt huvudregeln sa finns inga sdrskilda formkrav fér anbud. For att
ett anbud ska galla kravs endast att anbudet ar konkret i sitt innehall,
riktat till en bestamd adressat och att det tydligt framgar vem som ar
avsandare. En underskrift krdvs med andra ord inte for att ett anbud
ska bli juridiskt bindande. Ett anbud kan skickas via e-post eller till
och med lamnas muntligen. Om det ror sig om en offentlig upphand-
ling ska dock anbud alltid ldamnas skriftligen (“elektroniskt”). Inte
heller i AB 04 finns nagot krav pa att anbud ska vara undertecknat.

Svaret pa din fraga &r alltsa att ett anbud &r giltigt dven om det inte
ar undertecknat. En underskrift kan dock vara bra att ha med anda,
som bevis for att anbudet har lamnats av dartill behorig person.
Byggindustrin nr 9 - 2012 (reviderad 2024)

19. Neka bostadsrattskopare

Vi saljer nyproducerade bostadsrétter. P4 vilka grunder kan vi
neka en intresserad bostadsrattsképare?

Nar det ror sig om forsdljning av nyproducerade bostadsratter som
upplats for forsta gangen sa rader avtalsfrihet. Styrelsen har mgjlighet
att neka odnskade kdpare medlemskap i foreningen utan att ange na-
got sarskilt skal for detta. Detta forutsatter givetvis att nekandet inte
ar diskriminerande - det ar forbjudet att neka en kdpare pa grund av
t.ex. dennes etnicitet, utseende eller sexuella laggning.
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Styrelsen kan inte heller neka en kdpare som har tecknat forhands-
avtal, enligt 2 kap. 9 § bostadsrattslagen. Om kdparen har betalat
forskott for bostadsratten sa maste styrelsen ha sarskilda skal for att
kunna neka denne. Svaret ar alltsa att ni far neka kdparen om skalet
till detta inte ar diskriminerande, och forutsatt att kdparen inte har
betalat forskott.

Byggindustrin nr 24 - 2012 (reviderad 2024)

20. Ratt till formvirke

Vi har byggt en form fér gjutning och tagit betalt fér formvirket
i vart anbud. Har vi ratt att ta med oss formvirket nar arbetet ar
klart?

| AB 04 kap. 1 § 9 finns en undantagsregel som anger att entreprené-
ren har ratt att utan ersattning tillgodogdra sig massor, material och
varor som tillvaratagits eller uttagits vid entreprenadens utférande.
Undantagsregeln galler enbart om inte kontraktshandlingarna fore-
skriver annat.

Vidare finns en ordningsregel i kap. 2 § 12 om att entreprendren
ska bortskaffa av honom anskaffat ej kontraktsenligt material eller
varor fran arbetsomradet. Med det menas i forsta hand material och
varor som inte far anvandas, men man borde dven kunna inldsa em-
ballage och annat 6verskottsmaterial i det begreppet.

Ur de allmdnna bestimmelserna borde man alltsd kunna utldsa
bade en rétt och en skyldighet for entreprendren att ta reda pa form-
virket om inget annat dr avtalat mellan parterna.

Byggindustrin nr 26 - 2012

21. Vara som utgéatt ur produktion

Vi har i vart anbud riaknat pa kostnaden f6ér en spis angiven i
forfragningsunderlaget. Nar vi senare skulle képa in spisen har
den utgatt ur produktion och ersatts av en annan modell med
hogre pris. Har vi som entreprendr ratt att fa kompensation av
bestallaren for denna merkostnad?
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Det ar svart att gardera sig mot sdadana har handelser. Entreprendéren
kan visserligen i samband med att avtal tecknas kdpa in de varor som
senare ska installeras. Samtidigt ar det orimligt att entreprenoren ska
behdva lagerhdlla varorna bara for att vara sdker pa att de finns till-
gangliga vid installationen.

| stillet borde man med utgdngspunkt i kap. 1 § 6 i AB 04 kun-
na argumentera for att bestéllaren ansvarar for att foreskriven spis
ocksa gar att fa tag pa infor den del av entreprenaden da spisen ska
installeras.

Merkostnaden for inkdp av den nya modellen borde darfor en-
treprendren ha rétt till ersdttning for givet att underréttelse avseende
likstalld ATA gjorts pa foreskrivet satt enligt avtalsvillkoren.

Byggindustrin nr 27 - 2012 (reviderad 2024)

22. Ansvar for bygglov

Maste vi som entreprendr kontrollera att var bestéllare har bygglov?

Det ar byggherren, d.v.s. bestéllaren, som ansvarar gentemot kommu-
nen for att bygglov finns. Entreprendren har normalt ingen skyldighet
att kontrollera detta. | AB 04 finns emellertid en regel i kap. 1 § 10,
som sager att det ar bestéllarens ansvar att skaffa bygglov och andra
tillstand for entreprenaden, men att entreprendren ar skyldig att for-
vissa sig om att bygglov finns innan arbetet pabdrjas. Denna regel &r
en osanktionerad ordningsregel. Det ar darfor oklart vad som skulle
handa om nagon bryter mot regeln. Det ligger emellertid i bada par-
ternas intresse att inte paborja ett olovligt bygge som kanske maste
avbrytas eller till och med rivas.

Byggindustrin nr 37 - 2012

23. Rena fonster

Vi héller pd med ett fonsterbyte. | AF-delen har bestallaren
skrivit att slutrengéring ska utféras. Bestéllaren havdar att det
innebar att vi ska putsa fonstren. Stimmer det?

Slutreng0ring dr nagot som normalt regleras genom koden AFG.832 i
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AF-delen. Enligt Motiv AMA AF omfattar koden avtorkning, fonster-
putsning (var kursivering) och borttagning av fargstank. Var uppfatt-
ning ar darfor att fonstren ska putsas oavsett om arbetet omfattar byte
av fonster eller inte. Detta galler sérskilt om AFG.832 aberopats, men
troligtvis dven om slutrengoring foreskrivit pa annat satt.

Byggindustrin nr 40 - 2012 (reviderad 2024)

24. Reservation for asbest

Vi ska utféra stambyte i ett antal badrum i en utférandeentre-
prenad och gora ett bes6k av arbetsomradet innan vi lamnar
anbud. Behodver vi unders6ka om asbest forekommer? Bor vi
reservera oss for eventuella kostnader fér asbestsanering?

Enligt AB 04 galler att undersokningsplikten i anbudsskedet inte
omfattar demontering eller férstérande atgdrder om inte annat fo-
reskrivits i forfragningsunderlaget. Om bestéllaren inte angivit att ni
narmare maste understka férekomsten av asbest behover ni alltsa
inte gora det. Istdllet ar det bestdllaren som enligt huvudregeln borde
ha gjort en fackmdssig undersokning av fastigheten for att undersoka
om det forekommer asbest. Skulle det senare upptdckas att asbest
forekommer sa har ni som entreprendrer ratt till tilldggsersattning
for asbestsaneringen. Svaret pa fragan ar alltsd nej pa era fragor, om
ni tillampar AB 04. Detta svar avser strikt tillampning av AB 04 kap.
1 § 7 och dess kommentartext. Efter Hogsta domstolens uttalande i
den sa kallade "Gotlandsdomen” (NJA 2015 s. 3) om att en fackmas-
sig beddmning av arbetsomradet ska baseras pa antaganden som ar
"troliga” paverkar i forsta hand tillampningen av kap. 1 §§ 6 och 8
dven om en dndrad tillampning av kap. 1 § 7 inte helt kan uteslutas.
Byggindustrin nr 13 - 2013 (reviderad 2024)

25. Vilket ansvar har CM-bolaget?

Vi ingdr som entreprendr i en mycket delad entreprenad dar be-
stallaren har anlitat ett CM-bolag. Kan vi vanda oss direkt till
bestillaren vid begiran om tidsférlangning eller maste vi alltid
ga via CM-bolaget?
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Finns det en fullmakt mellan CM-bolaget och bestéallaren som ger
CM-bolaget behdrighet att foretrdda bestéllaren som ombud &r det
CM-bolaget ni ska vanda er till.

CM-bolagen ansvarar normalt for att byggherrens egna arbeten
samordnas med entreprendrernas, och att deras arbeten samordnas
med varandra, men avsteg kan goéras varfor vi rekommenderar er att
lasa kontraktet och de administrativa foreskrifterna noga. Har ingar
exempelvis tidsplanering, byggmdoten, mottagningskontroller och en
god kommunikation och samverkan med de olika entreprendrerna.
Ar négot oklart betriffande CM-bolagets uppdrag sa far ni vinda er
till byggherren direkt.

Byggindustrin nr 17 - 2013

26. Trepartsavtal

Vi arbetar ofta at férsikringsbolag fér att atgarda skador pa
deras forsdkringstagares fastigheter. Nyligen har vi byggt upp
en villa efter en brand. Vi har skrivit ett avtal mellan oss, férsak-
ringsbolaget och férsidkringstagaren pa bade ABT 06 och ABS 18.
Nu kraver bade férsakringsbolaget och férsakringstagaren vite,
kan de gora det?

Ett avtal som ingas mellan fler dn tva parter kan vara komplicerade.
| ert specifika fall star i avtalet att bestdllaren har ratt till vite vid
forsening hanforlig till er. Fraga blir att reda ut vem som &r bestallare
i denna trepartssituation. Gransdragningen och relationen mellan er,
forsakringsbolaget och forsakringstagaren blir mer invecklad genom
ett avtal an om ni tecknar tva separata avtal. For framtiden rekom-
menderar vi er att kontakta oss innan ni undertecknar ett avtal med
fler an tva parter.

Byggindustrin nr 26 - 2013 (reviderad 2024)

27. Vad raknas som detaljarbeten?

Vi har genomfort en tillbyggnad av ett flaktrum pa entreprenad
med AB 04 som avtal. | AF-delen saknas beskrivning av plat-
arbeten. Nu hivdar konsulten att platarbeten ingar s som de-
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