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Till Hogsta domstolen

Yttrande i Hogsta domstolens mal T 511-13; Det Andra Bolaget House Sweden AB ./.
John Svenssons Byggnadsfirma AB

Féreningen Byggandets Kontraktskommitté, (BKK), har beretts tillfélle att inkomma med
yttrande i rubricerat mal. Med anledning dérav vill BKK anféra féljande.

Bakgrund

BKK &r en sammanslutning av olika medlemsorganisationer inom byggbranschen med re-
presentation for byggherrar, entreprenérer och konsulter. De av BKK framtagna standardav-
talen Allménna bestammelser for totalentreprenader avseende byggnads-, anléggnings- och
installationsarbeten (ABT) och Allménna bestammelser for byggnads-, anléggnings- och in-
stallationsentreprenader (AB) har stor spridning i byggbranschen och huvuddelen av alla
kommersiella entreprenadkontrakt i Sverige baseras pa dessa standardavtal.

Aktuella bestimmelser i malet

Den fraga som Hogsta domstolen meddelat dispens fér rér inneb6rden i av ABT 94 kap. 7 §§
25 och 26. Motsvarande bestdammelser finns i de senare antagna ABT 06 kap. 5 §§ 17 och

19 samt AB 04 kap. 5 §§ 17 och 18.

Bestammelserna har sitt ursprung i AB 54, och i saval AB 65 som AB 72 har bestdmmelser-
na en utformning som i stort liknar den utformning bestdmmelserna har i ABT 94.

ABT 94 kap. 7 § 25

Enligt ABT 94 ar utgangspunkten att entreprenaden ska avldmnas i kontraktsenligt skick, och
foljaktligen anges i kap 7 § 25 att brist eller fel i forsta hand skall avhjélpas. Avhjélpande ar
saledes den priméra atgarden. Entreprendren ar saval skyldig som berattigad att avhjélpa
fel. Forst om entreprenéren inte uppfyller sin skyldighet att avhjélpa, har bestéllaren rétt att
lata avhjélpa felet pa entreprenoérens bekostnad.



ABT 94 kap. 7 § 26

Denna bestdmmelse &r avsedd att hantera de fall dér det féreligger fel som inte i vasentlig
grad paverkar entreprenadens bestand, utseende eller méjlighet att anvanda den pa ett pa
ett &ndamalsenligt satt och da kostnaderna for avhjélpandet inte star i rimlig proportion till
felets betydelse. Bestdmmelsen &r utformad som en skyddsregel till fsrman for entreprend-

ren.

BKK:s yttrande

Vid beredningen av drendet i BKK:s styrelse har konstaterats att det foreligger tva olika upp-
fattningar inom styrelsen i den fraga fér vilken prévningstillstand har meddelats.

BKK har saledes inte kunnat enas om en gemensam standpunkt i drendet vilket normalt sett
har utgjort en férutsattning for att avge ett yttrande. Styrelsen har &ndé i denna situation
enats om att det &r av vikt att ge in ett yttrande till Hogsta domstolen och att i detta yttrande
redogora for de tva uppfattningar som féreligger, se bilaga 1 och 2.. .

Pa uppdrag avs relsen

~Ordférande



Bilaga 1

Bestillarens ritt till pris- eller virdeminskningsavdrag for visentliga fel som inte
avhjalps

AB och ABT har utvecklats sedan bérjan av 1900-talet och har férhandlats fram mot
bakgrund av allménna obligationsrattsliga principer, med beaktande av entreprenadavtalets
speciella drag. Bestammelserna i AB och ABT &r avsedda att utgéra ett sammanhéngande
system som medfér en rimlig balans mellan berérda parters rattigheter och skyldigheter,
syftande till en ekonomiskt optimal riskfordelning. Om tolkningen av en viss bestdmmelse blir
foremal fér tvist mellan parterna, kan végledning ges fran villkorets ordalydelse men ledning
kan dven hamtas fran systematiken och de 6vriga villkoren i AB och ABT samt

allimanna kontraktsrattsliga grundsatser.

Utgangspunkten i AB-systemet &r att alla fel skall avhjélpas. De tva nu aktuella
bestdmmelserna i ABT 94, under rubriken "Avhjalpande mm”, ar avfattade mot bakgrund av
denna utgangspunkt. ABT 94 kap. 7 § 25 reglerar fragan om avhjélpande och inte fragan om
vad som géller om avhjélpande inte sker. ABT 94 kap 7 § 26 ar en skyddsregel for
entreprendren, att denne inte behéver atgérda icke vésentliga fel om felets betydelse inte
star i proportion till kostnaderna for ett atgardande. Ingen av de bada
avhjalpandebestdmmelserna reglerar saledes fragan om vad som géller om det foreligger ett
vasentligt fel och ett atgardande inte kommer till stdnd av vare sig entreprenéren eller
bestéllaren.

Enligt AB-systemet forfogar bestéllaren éver vissa patryckningsmedel i syfte att fa
entreprenéren att uppfylla sin skyldighet att avhjélpa, dels att lata avhjélpa felet pa
entreprendrens bekostnad enligt ABT 94 kap. 7 § 25, dels en rétt att innehalla ett
betryggande belopp enligt kap. 6 § 15 st 3. Aven om bestéllaren har en méjlighet att
innehalla medel eller har fatt en sékerhet for vissa fel, sa ar det emellertid inte sékert att
innehallna medel finns beroende pa i vilket skede entreprenaden befinner sig eller att
eventuell sdkerhet &r tillrécklig. Bestéllaren kan darmed sakna ekonomiska resurser for att
kunna avhjélpa det aktuella felet utan att férst ha fatt ersattning fran entreprencren.

Det kan ocksa vara sa att det finns sérskilda skal for bestéllaren att skjuta upp avhjélpandet
en langre tid fér att undvika stérningar fér eventuella hyresgéster, stillestand i produktion,
avvakta relevant arstid mm. Samtidigt &r det angeléget att parternas entreprenadférhallande
slutregleras och inte kvarstar oreglerat under lang tid.

Det kan vidare tdnkas att det &r fraga om ett sadant fel som i och fér sig ar vasentligt, men
som &nda inte paverkar méjligheten att anvénda den aktuella byggnadskonstruktionen pa ett
andamalsenligt séatt, utan t.ex. enbart reducerar livslangden i ett vasentligt hdnseende. Om
ett avhjaélpande av felet skulle krdva mycket ingripande atgarder som exempelvis att hela
byggnadskonstruktionen revs och byggdes upp pa nytt, sa kan det inte anses
samhallsekonomiskt forsvarbart eller skaligt med beaktande av bada parters intressen, att
bestallaren skulle vara tvungen att avhjélpa. Inte heller &r det rimligt att bestallaren i sadant



fall skulle vara skyldig att betala full ersattning fér entreprenaden nar denna inte &r i
kontraktsenligt och felfritt skick.

AB-systemet ger visserligen bestéallaren en mojlighet att vid vasentliga kontraktsbrott hava
aterstaende del av entreprenaden enligt ABT 94 kap 8 § 1. Bestéllaren kan dock vara i en
situation dar havning skulle medféra stora praktiska besvar eller att bestéllaren har andra
beaktansvarda skal att inte vilja hava mot bakgrund av att havning i allmanhet ar en
ingripande och riskabel atgard. Det kan dven finnas mgjlighet for en bestéllare att erhalla
kompensation for icke atgardade fel genom skadestand eller genom rétten till avbestallining.
Aven om dessa bestammelser inte 4r avsedda att tillampas pa den nu aktuella situationen,
talar det for att avsikten inte varit att utesluta ratt till ersattning for bestallaren i de fall det
foreligger vasentliga fel som inte atgardas.

Slutsats

De bestammelser i ABT 94 som &r féremal for hogsta domstolens prévning, reglerar inte
fragan om vad som géller om det foreligger ett vasentligt fel och ett atgardande inte kommer
till stand av vare sig entreprenéren eller bestéllaren. Nagot motsatsslut fran bestdmmelserna
innebarande att en rétt till prisavdrag eller avhjalpandeersattning for vasentliga fel skulle
anses utesluten om inte ett avhjélpande sker, kan saledes inte géras. Inte heller
systematiken i ABT eller nagra &ndamaismassiga skal talar for att en sadan ratt ska anses
vara utesluten. En motsatstolkning skulle inte heller harmonisera med allménna
rattsgrundsatser utan framsta som oskalig, och kan darmed anses rubba balansen mellan
parterna. Det kan &dven tilldggas att en sadan tolkning skulle leda till den orimliga féljden att
bestéllaren skulle vara tvungen att utge innehallna medel eller inte kunna anvénda eventuell
sédkerhet for att géra sig betald fér det fall att nagot avhjalpande inte sker.

Det lampliga &r att géra en analogisk tolkning utifran bestdmmelsen i ABT 94 kap. 7 § 26 om
bestéllarens réatt till prisavdrag for icke vasentliga fel. En sadan tillampning har den férdelen
att avdraget inte med automatik motsvarar kostnaden for avhjélpande, utan att det istéllet
kan ske ett vardeminskningsavdrag i de fall avhjalpandekostnaderna och darmed
avhjalpandeersattningen inte skulle sta i proportion till kostnaderna for avhjélpandet och det
vasentliga felets betydelse.

Det bér dock tillaggas att det kan foreligga risk for att en ratt till ersattning vid icke
avhjalpande skulle kunna missbrukas av en bestéllare genom felaktiga pastaenden om fel
samt leda till éverkompensation, varfér det vid bestimmande om rétt till ersattning foreligger
och vid bestdmmande av ersattningens storlek, maste styrkas att det féreligger fel som
entreprendren svarar for och att det ar bestéallaren som har bevisbérdan for ersattningens
storlek.



Bilaga 2

Yttrande i Hogsta domstolens mal T 511-13; Det Andra Bolaget House Sweden AB ./.
John Svenssons Byggnadsfirma AB

Inledning

Képlagen galler inte avtal om uppférande av byggnad eller annan fast anldggning pa mark
eller i vatten. Vad galler tolkningen av BKK:s allménna bestdmmelser framgar det ocksa av
motiven till de tidigare versionerna av AB-dokumenten att entreprenadavtalet har speciella
drag, se bl.a. Motiv AB 72, s. 19 f och Motiv AB 65 s. 19. Hogsta domstolen anférde i NJA
2013 s. 271 att entreprenadavtalet skiljer sig fran t.ex. kép genom att det som regel avser
omfattande, komplicerade och langsiktiga arbeten med flera inblandade parter. Hogsta dom-
stolen uttalade i malet att om nagon gemensam partsavsikt inte kan anses féreligga och det
inte heller finns nagra omstandigheter vid sidan av avtalstexten som kan klargéra hur parter-
na uppfattade ett omtvistat standardvillkor, bér tolkningen inriktas pa villkorets ordalydelse.
Hogsta domstolen uttalade ocksa att nar villkorets innebérd ska bedémas kan ledning hédm-
tas fran systematiken och de 6vriga villkoren i AB 92; bestdmmelserna &r avsedda att utgéra
ett sammanhangande system. Se ocksa artikel av Ake Radberg i JT 2013-14 nr 3; "Risk en-
ligt AB 04. HD skriver om AB och skriver om AB". Som Ake Radberg papekar skiljer sig situ-
ationen vid kép mycket fran situationen vid entreprenad.

Bestdammelserna som &r féremal fér Hogsta domstolens prévningstillstand har sina ursprung
i AB 54 och i de senare AB 65 och AB 72. Saval i AB 65 som i AB 72 finns en utformning
som i stor utstrackning liknar utformningen av de aktuella bestammelserna i ABT 94. Yiterli-
gare vagledning till villkorens innebérd kan saledes hamtas bl.a. fran motiven, dvs. Motiv AB
65 och Motiv AB 72.

Bestimmelsernas ordalydelse

ABT 94 Kap 7 § 25

Av ordalydelsen i ABT 94 kap 7 § 25 foljer att bestallaren har ratt till ersattning for avhjalpan-
dekostnaden efter det att bestéllaren sjélv har avhjalpt felet.

Var mening &r att det féljer av ordalydelsen att det krdvs att bestallaren férst maste ha av-
hjalpt felen fér att ha ratt till ersattning for avhjélpandekostnader. Enligt kap 7 § 25 fjarde
stycket "far bestéllaren lata avhjslpa felet” om entreprendéren inte avhjalper fel inom féreskri-
ven tid eller har meddelat att han inte avser att avhjélpa felet. | femte stycket anges att — om
entreprendren ar ansvarig for felet — "sker avhjdlpandet pa hans bekostnad”. Detta innebér
att det maste ha uppstatt en kostnad for att bestallaren ska kunna kréva erséttning av entre-
prenéren.

| motiven konstateras att bestallaren sjalv har ratt att ombesérja avhjélpande av brist eller fel
om entreprendren skulle tredskas att fullgéra sin skyldighet. Det anges déarefter att bestalla-



ren kan anlita annan entreprenér och att det aligger bestallaren att soka tillse att kostnaderna
inte blir hégre an nédvandigt, se Motiv AB 72, s. 231. Se ocksa BKK:s Handledning for ent-
reprenadbesiktning, 2011, handledning till AB 04 kap 5 § 17, s. 77-78.

Avhjdlpandets centrala betydelse har sin grund i att det &r entreprenéren som &r pa plats och
har utfort entreprenaden samt att det med entreprenaden foljer ett garantiansvar foér entre-
prendren, se bl.a. Motiv AB 65, s. 199-200 och Motiv AB 72, s. 231.

ABT kap 7 § 26

ABT 94 kap 7 § 26 inte ar tillamplig i en situation da de aktuella felen paverkar entreprena-
dens bestand och méjligheten att anvanda den pa andamalsenligt sétt.

Nar det géller ABT 94 kap 7 § 26 har det framférts en uppfattning om att bestallaren skulle
kunna ha ratt till vardeminskningsavdrag dven for fel som i vasentlig grad paverkar entrepre-
nadens bestand och mgjligheterna att anvanda den pa ett andamalsenligt satt, se Per
Ossmer i bl.a. SvJT 2006 s. 465. Denna uppfattning ar inte korrekt. Bestammelsens ordaly-
delse ar mycket tydlig och begransar tillampningen till en viss kategori av fel. Begransningen
till viss kategori av fel bekraftas ocksa av motiven dar bestdmmelsens réackvidd beskrivs. De
brister och fel som enligt motiven omfattas &r sddana som av allménna eller speciella skl
inte helt bér avhjélpas utan istéllet ska féranleda ekonomisk avrakning. | motiven namns i
detta sammanhang att bestallarens asikt om felets betydelse ska tillmétas vikt. Med detta
menas endast att hansyn kan tas till bestallarens asikt om bristens eller felets betydelse inom
denna kategori av fel. t.ex. for vardet av en fastighet vid forséljning. Bestéllarens méjlighet att
ha en uppfattning om bristens eller felets betydelse innefattar dock inte en méjlighet att
ocksa avgora om en brist eller ett fel &r att hanféra till kap 7 § 25 eller kap. 7 § 26, se Motiv
AB 72, s. 87. Dessutom tydliggér motiven att bestéllarens asikt maste grundas pa objektivt
konstaterbara realiteter, se sarskilt Motiv AB 72, s. 87 och i 6vrigt Motiv AB 65, s. 192-193
och Motiv AB 72, s. 224-225.

| BKK:s handledning fér entreprenadbesiktning anges vidare att som ett villkor for att ett fel
ska féras till denna kategori ar att ett avhjalpande som eliminerar felet medfor kostnader for
entreprenéren som inte star i proportion till vardet av att atgarden utférs. Som exempel pa
sadana fel anges i handledningen mindre mattavvikelser pa stomme eller vagg, felaktig
monstermurning, felaktig héjd pa sockel eller fénster, mindre repa pa termoglas eller vitvara
och mindre fel p4 marmorplattor, se BKK:s handledning fér entreprenadbesiktning, 2011, s.
52.

Till skillnad fran ABT 94 kap 7 § 25 ar det i ABT 94 kap 7 § 26 endast frdgan om sadana fel
som entreprenéren ansvarar for.

Systemet i ABT 94

Utéver en bestdmmelses ordalydelse kan ledning for tolkning av dess innebérd hamtas fran
systematiken och de dvriga bestammelserna i ABT 94. Som framgar av denna systematik
och évriga regler finns flera verktyg for bestéllaren att astadkomma en kontraktsenlig entre-
prenad. Bestéllaren har saledes bl.a. méjlighet att krédva avhjalpande av entreprenéren, in-
nehalla pengar, sjélv avhjalpa felet och krava ersattningen av entreprendren, utnyttja den av



entreprendren stillda sédkerheten i det fall entreprenéren inte kan fullgéra sina forpliktelser
samt att hdva avtalet och den vagen erhalla ersattning.

Slutsats

Bestallarens ratt till ersattning regleras pa det satt som framgar i ABT 94. Det finns inga otyd-
ligheter i bestammelserna och ingen lucka. Ett argument om att kontraktsrattsliga principer
skulle vara tillampliga pa den aktuella situationen bygger snarare pa ett resonemang om att
den befintliga regleringen anses oskalig &n att det faktiskt finns en otydlighet i bestammel-
serna.

Om bestéllare skulle fa ratt att kréva ersattning for uppskattade avhjalpandekostnader eller
vardeminskningsavdrag fér vasentliga fel som ska avhjélpas rubbas den balans som finns i
ABT 94. Som féljer av ordalydelsen i bestimmelserna finns det en avhallande effekt pa be-
stéllare att avhjalpa sédana fel som entreprenéren inte ansvarar fér. Om bestéllare skulle fa
en méjlighet att kréva avhjdlpandeerséttning for fel utan att férst avhjélpa felet skulle detta
dppna upp for en oerhért svar sits for entreprenéren som oftast ar den svage i partsférhal-
landet. Det skulle ge de oftast redan starka bestéllarna en méjlighet att godtyckligt krava er-
sattning.

Det &r langt ifran givet att det gar att férena en rétt till ersattning fér uppskattade avhjalpan-
dekostnader eller vardeminskningsavdrag fér fel som i vasentlig grad paverkar entreprena-
dens bestand, utseende eller méjligheterna att anvanda den pa ett &ndamalsenligt satt med
ABT:s 6vriga bestammelser och dokument. Det gar i nulaget inte heller att sdga om en sa-
dan réatt ens leder till ett lampligt praktiskt resultat. En utékad ratt till vardeminskningsavdrag
kraver sannolikt att befintliga bestammelser fér besiktning dndras och att BKK:s handledning
for entreprenadbesiktning justeras. En sanktion som prisavdrag m.m. kan typiskt sett ocksa
vara prisdrivande eller féranleda en baktung betainingsplan. Det ar saledes en férutsattning,
vars existens och innebérd, typiskt sett maste vara forutsebar for parterna vid avtalets inga-
ende.

Konsekvenserna av ett prisavdrag, utéver vardeminskningsavdrag enligt ABT kap 7 § 26, &r
inte analyserade. Det &r darfor inte lampligt att i tolkningen av bestdmmelserna ga utéver
standardavtalets ordalydelse och systematik. Inférande av en rétt till prisavdrag av det slag
som nu diskuteras maste éverviagas noga av férhandlingsdelegationer under en reviderings-
process dar information ocksa inhamtas fran erfarenheter i branschen.

Sammanfattningsvis ar det var uppfattning att svaret pa den av Hégsta domstolen stéllda
fragan &r att det Andra Bolaget House Sweden AB inte har rétt till erséttning for uppskattade
avhjalpandekostnader enligt ABT 94 kap 7 § 25 eller vardeminskningsavdrag enligt ABT 94
kap 7 § 26 for det fel som foreligger i malet.






