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SAMMANFATTNING

Den hir uppsatsen undersoker utifran ett konsumentrittsligt perspektiv vilka risker
forviarvaren av en nyproducerad bostadsritt stir infér med avseende pa
besiktningsforfarandet, i situationer dir en byggmistarbildad bostadsrittsférening
ingar entreprenadavtalet med entreprendren.

Uppsatsen pavisar att problematiken grundar sig i att forvirvaren av den
nyproducerade bostadsritten inte utgér en del av det entreprenadavtal som avser
uppférandet av ldgenhetshuset. Entreprenadavtalet ingas 1 stillet av en
byggmastarbildad bostadsrittsforening och entreprendren, vilka bada har koppling till
den bostadsutvecklare som stir bakom byggprojektet. Partskonstellationen kan
diarmed utgora en intressekonflikt.

Vidare visar uppsatsen att den byggmistarbildade bostadsrittsféreningen
tillsammans med entreprendren under uppférandeprocessen kan genomféra
indringar i entreprenadavtalet. Andringarna kan std strid med den framtida
férvirvarens intressen.

Det kan konstateras att det foreligger risker for forvarvaren med avseende pa
besiktningsforfarandet. Den huvudsakliga risken utgdrs av att forvirvaren inte kan
vara en del av besiktningsférfarandet och diarmed inte kan tillgodose sina intressen.
Detta leder till slutsatsen att det konsumentrattsliga skyddet med avseende pa

besiktningsforfarandet uteblir vid forvirvet av en nyproducerad bostadsritt.
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1 Inledning

1.1 Problembeskrivning

Det privata bostadsképet utgér som regel en av de storsta investeringarna en person
genomfor. Trots att priset f6r en nyproducerad bostadsratt normalt sett dar hogre dn
befintliga bostadsritter dr efterfraigan fortsatt hég och det byggs just nu fler in
niagonsin.! Processen for uppforandet av nyproducerade bostadsritter dr ofta ling
och komplicerad och kan dirmed vara férenad med ett antal risker for den framtida
forvirvaren.? En av riskerna utgors av att forvirvaren i regel stir helt utanfor det
entreprenadavtal som omfattar uppforandet av det blivande ligenhetshuset.?
Entreprenadavtalet ingas 1 stillet av entreprendren och den si kallade
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen i vilken férvirvaren i detta skede inte ar
medlem i. Medlemmarna i den byggmaistarbildade bostadsrittsféreningen bestar i
normalfallet endast av personer som har anknytning till entreprendren eller den
bostadsutvecklare som stir bakom byggprojektet. Férvirvaren har siledes ingen insyn
eller kontroll i de beslut som fattas under uppférandeprocessen och dirmed finns det
en risk att férvirvarens intressen inte beaktas.

Den beskrivna partskonstellationen riskerar att utgéra problem for férvirvaren om
det efter upplatelsen visar sig att bostadsritten dr behiftad med fel. Enligt tillaimplig
lagstiftning ska forvirvaren vinda sig till bostadsrittsféreningen for att fa eventuella
brister i bostadstitten avhjilpta.* Nir bostadsrittsforeningen i sin roll som bestillare

viander sig till entreprendren for att kriva att felen avhjalps ir en vanlig invindning

1 Information hamtad fran Boverkets hemsida 2022-02-06,
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/indikatorer/.

2 Privatpersonen som forvirvar en bostadsritt genom upplételse bendmns i den hér uppsatsen som
forvarvare, till skillnad frén vid 6verlatelse d& denna bendmns som kopare.

3 Trots att det foljer av lagen att det ror sig om lagenheter som ska upplatas dr det inget hinder att &ven
smahus, radhus eller liknande &r foremal for bostadsritt, se Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsriitt, s.
272.

47 kap. 1 och 2 §§ BRL.


https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/indikatorer/

fran entreprendren att entreprenaden har godkints vid en slutbesiktning och att
eventuella  reklamationsfrister har 16pt  ut.® Risken dr sdledes att
bostadsrittsféreningen inte kan gora felen gillande hos entreprenéren och far dirmed
sta for kostnaden for avhjilpande gentemot bostadsrittsinnehavaren. Detta dr i
slutindan en kostnad som den enskilde bostadsrattshavaren som medlem i f6reningen
far bira. Beslut och édtgirder som tas inom ramen for besiktningsforfarandet kan
saledes vara direkt avgorande f6r den framtida fOrvarvarens och
bostadsrittsféreningens mojlighet att fa fel i bostadsritten avhjilpta.
Problembeskrivningen dr angeligen och sa sent som i februari ar 2020 genomforde
Riksrevisionen en granskning av konsumentskyddet vid kép av nyproducerad
bostadsritt.® T granskningsrapporten riktas stark kritik mot regeringen for att inte pa
ett tillrickligt sitt sdkerstillt att bostadsrittsforvirvarnas intressen tillvaratas. Kritiken
grundar sig bland annat pa utgangen i NJA 2013 s. 117. I malet kom Hogsta
domstolen fram till att styrelsen i en byggmaistarbildad bostadsrittsférening vid
beslutsfattande inte behdéver beakta framtida medlemmars intressen, under
forutsattning att samtliga medlemmar vid tidpunkten har samtyckt till det aktuella
beslutet. Det utrymme som skapas genom NJA 2013 s. 117 £6r den byggmastarbildade
bostadsrittsféreningen och entreprenéren att vid beslutsfattande inte beakta framtida
medlemmars intressen riskerar att sitta besiktningsforfarandet ur spel. Det dr mot
denna bakgrund intressant att underséka vilka risker som foreligger vid upplatelse av

nyproducerad bostadsratt, sarskilt med beaktande av besiktningsforfarandet.

1.2 Syfte och fragestillningar
Forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt kan enligt lagstiftaren likstallas med en
konsument.” Syftet med den hir uppsatsen ar darfor att utifrin ett konsumentrittsligt

perspektiv undersoka vilka risker forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt stir

5 Se exempelvis svarandens grunder i Gota hovritts dom 2017-04-19 i mal T 401-16.
6 Konsumentskydd vid kop av nyproducerade bostadsratter, RIR 2020:3.

7 Prop. 1990/91:92, 5. 91 f.
2



infér med avseende pa besiktningsforfarandet, i situationer dir en byggmistarbildad
bostadsrittsforening ingar entreprenadavtalet med entreprendren. For att uppna
syftet kommer uppsatsen att behandla tre fragestillningar. Uppsatsens forsta
fragestallning dr vilken paverkan omstindigheten att bostadsrattsférvarvaren inte star
1 ett direkt avtalsférhallande med entreprendren har pa férvirvarens moijlighet att fa
eventuella fel i den nyproducerade bostadsritten avhjilpta. Mot bakgrund av att
besiktningsforfarandet mojliggér f6r att fel 1 en entreprenad kan upptickas dr den
andra fragestallningen déarfor vilka risker som foreligger for forvirvaren med avseende
pa besiktningsforfarandet nar forvarvaren inte star i ett direkt avtalstoérhallande med
entreprenoren.

Vid andra situationer dir konsumenter foérvirvar en nyproducerad bostad
tillhandahaéller lagstiftaren erforderlig konsumentskyddande lagstiftning, exempelvis
vid uppforandet av smihusentreprenader.® Férvirvet av en nyproducerad bostadsritt
skiljer sig fran uppférandet av en smahusentreprenad pa sa sitt att konsumenten vid
en smahusentreprenad stir i ett direkt avtalsférhillande med entreprenéren. Mot
bakgrund av att forvirvare av en nyproducerad bostadsritt kan likstillas med en
konsument dr det intressant att undersoka om forvirvarna av en nyproducerad
bostadsritt med avseende pa besiktningsreglerna erhaller ett likvardigt
konsumentrittsligt skydd som férvirvarna av en smahusentreprenad. Uppsatsens
tredje fragestillning 4ar darfér hur konsumentskyddet vid upplatelse av en
nyproducerad bostadsratt skiljer sig fran konsumentskyddet vid uppfoérandet av

smahusentreprenader.

1.3 Metod och material
For att besvara uppsatsens fragestillningar har den rittsdogmatiska metoden anvints.
Syftet med den rittsdogmatiska metoden kan sigas vara att finna l6sningen pa ett

rattsligt problem i de allmint accepterade rittskillorna.” De allmint accepterade

81 §K4L.
9 Néadv & Zamboni, Juridisk metodldra, s. 21.



rattskillorna utgors av lagstiftning, rattspraxis, lagforarbeten och doktrin.!? Det kan
dock konstateras att problematiken, avseende riskerna som foérvirvaren av en
nyproducerad bostadsritt star infér ndr  forvirvaren inte har ett direkt
avtalsforhallande med entreprendren, i mycket begrinsad omfattning behandlas i
nimnda rittskéllor.

Uppsatsens dmne tangerar bade entreprenadritt och associationsritt vilket har
betydelse f6r hur den rittsdogmatiska metoden och materialet anvands. Kommersiella
entreprenadavtal regleras i mycket begrinsad omfattning 1 lagtext och av den
anledningen dr tillgangen till relevanta férarbeten knapphindig. Svaren pa de
entreprenadrittsliga fragorna soks 1 stillet frimst i de standardavtal som ar sarskilt
framtagna for entreprenadférhillanden, men 4dven 1 rattspraxis och 1 den
entreprenadrittsliga doktrinen. Det finns olika typer av entreprenadrattsliga
standardavtal och huvudavtalen utgors av AB 04 och ABT 06.!! Utgangspunkten for
framstillningen 4dr att parterna i ett entreprenadavtal har inforlivat AB 04 som gillande
standardavtal utan nagra vidtagna dndringar. Om det inte foreligger sirskilda skil
hianvisas genomgiende 1 uppsatsen till AB 04 for att underlitta ldsandet.
Utgangspunkten idr emellertid att den problematik som behandlas i uppsatsen
foreligger oavsett vilket standardavtal som inférlivats mellan parterna.

Vad giller de associationsrittsliga delarna dr den huvudsakliga rattskéllan emellertid
lagstiftning och  forarbeten. Bostadsrittslagen och foreningslagen — utgdr
utgangspunkten men da flera av de principen som tillimpas vid beslutsfattande 1 en
bostadsrittsférening  hdrstammar  fran  aktiebolagsritten = kommer  dven
aktiebolagslagen att behandlas. Utgangen 1 NJA 2013 s. 117 har stor betydelse for
vilka intressen som ska beaktas vid beslutsfattande 1 en byggmistarbildad

bostadsrittsforening varfor malet har en central del underokningen. Utéver NJA 2013

10 Néadv & Zamboni, Juridisk metodldra, s. 21.

1 Eor att sdrskilja AB-avtalens avtalstext fran lagtext skrivs AB-avtalens paragrafer ut som exempelvis
AB 04 kap. 1 § 1, medan lagtext skrivs ut som exempelvis 1 kap. 1 § BRL. Se Jensen, Rylander och
Lindblom, Att skriva juridik, s. 70.
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s. 117 har den ovan angivna problembeskrivningen forfattaren veterligen inte

behandlats i en prejudicerande instans. !

1.4 Avgrinsning

Det huvudsakliga syftet med uppsatsen dr att utreda vilka risker férvirvaren av en
nyproducerad bostadsritt star infér med avseende pa besiktningsforfarandet, i
situationer  dir  den  byggmistarbildade = bostadsrittsforeningen  ingar
entreprenadavtalet med bestillaren. Vad giller uppsatsens entreprenadrattsliga delar
kommer uppsatsen endast att behandla de f6r uppsatsen relevanta delarna i AB-
avtalen. Fokuset kommer saledes att fistas vid besiktningsférfarandet och dess f6ljder
men dven omfatta hur ansvarsplaceringen for fel enligt AB-avtalen ser ut. AB-avtalens
uppbyggnad och olika entreprenadformer behandlas ddrmed endast pa en
overgripande niva.

Vad giller de associationsrittsliga delarna dr fokuset placerat pa hur bostadsritt
som juridisk konstruktion ser ut. Vidare inriktas uppsatsen mot hur en
byggmaistarbildad bostadsrittsftorening ar uppbyggd och hur forhallandet ser ut
gentemot foérvirvaren av den nyproducerade bostadsritten. Uppsatsen kommer
saledes endast att behandla bestimmelser i bostadsrittslagen och foreningslagen i
torhallande till detta.

Inom ramen f6r de konsumentrittsliga reglerna dr utgingspunkten att
standardavtalet ABS 18 inte har inférlivats i entreprenadavtalet vid uppforandet av
smahusentreprenaden, varfor standardavtalet inte kommer att behandlas om det inte
ar nodvandigt for Ovriga delar av framstillningen. Det ar 1 stillet

konsumenttjanstlagen som dr utgangspunkten fOr uppsatsens konsumentrittsliga

delar.

12 Skilet till det kan vara att bostadsutvecklare ingar forlikning med bostadsrittsforeningarna i syfte att
behalla ett gott ryckte i branschen. Se exempelvis Dagens juridik 2022-06-03 géllande bostadsutvecklaren
Oscar Properties som uppges ha ingatt forlikning om 33 miljoner med en bostadsrittsforening avseende
stora fel och brister i skyskrapan Innovationen. Information hiamtad frén Dagens juridiks hemsida, 2022-
06-03 https://www.dagensjuridik.se/nyheter/oscar-properties-tvingas-betala-33-miljoner-i-forlikning/
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1.5 Disposition

Efter uppsatsens inledande del redogors f6r partskonstellationen vid upplatelse av
bostadsritt. Syftet dr att pavisa forvirvaren av den nyproducerade bostadsrittens
stallning gentemot entreprendren nir forvirvaren inte utgdér en del av
entreprenadavtalet. Det féretas inom ramen for detta dven en genomgang av de steg
som leder fram till upplatelsen. I uppsatsens tredje del foljer en redogorelse av
bostadsrittsféreningens organisation och uppbyggnad. Detta gors dels £6r att utreda
vilka uppgifter bostadsrattstéreningens styrelse har och vilka regler och intressen
denna maste forhdlla sig till vid beslutsfattande, dels vilken md&jlighet
bostadsrittsféreningens medlemmar har att paverka hur och vilka beslut som fattas.
Vidare gors en analys av NJA 2013 s. 117 £0r att undersoka vilka intressen som ska
styra beslutsfattandet i en byggmaistarbildad bostadsrittsférening.

I den fjiarde delen redogors f6r entreprenadrittsliga utgangspunkter och skillnaden
mellan kommersiella entreprenader och sméahusentreprenader. Redogorelsen gors 1
syfte att visa hur férhallandet gentemot entreprendéren skiljer sig at om man ar
bestallare 1 en kommersiell entreprenad, forvarvare av en nyproducerad bostadsritt
eller bestillare av en smahusentreprenad. Direfter behandlas besiktningsforfarandet
och dess regelverk bade f6r kommersiella entreprenader och sméahusentreprenader.
Syftet ar att pavisa vilken funktion besiktningsreglerna har i respektive regelverk for
att mojliggéra en analys av vilka risker forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt
star infor med avseende pa besiktningsforfarandet nir denne inte utgoér en del av
entreprenadavtalet. I uppsatsens sjatte del utreds hur forvirvarens mojligheter att fa
eventuella fel i den nyproducerade bostadsritten avhjilpta paverkas av att forvirvaren
inte star 1 ett direkt avtalsforhallande med entreprenéren. Avsnittet innehaller en
genomgang och analys av viss underrittspraxis som finns pa omradet och dmnar
konkretisera den problematik som uppsatsen behandlar. I den avslutande delen
analyseras och besvaras uppsatsens friagestallningar och en sammanfattande slutsats

presenteras.



2 Upplatelse av bostadsratt

2.1 Inledning
En av uppsatsens fragestillningar dr vilken paverkan omstindigheten att
bostadsrittsforvarvaren inte star i ett direkt avtalsforhallande med entreprenéren har
pa forvirvarens méjlighet att fi eventuella fel i den nyproducerade bostadsritten
avhjilpta. Ett led 1 besvarandet av fragestillningen 4r att utreda hur
partskonstellationen ser ut vid upplatelse av en nyproducerad bostadsritt. Upplatelse
av bostadsritt dr det uttryck som anvinds nir en ligenhet upplats for forsta gangen.
Upplatelsen sker mellan bostadsrittsforeningen och férvarvaren, till skillnad fran
overlitelse av en befintlig bostadsritt didr bostadsritten Gverlats fran den tidigare
innehavaren till den nya innehavaren. Det ir alltsd genom upplatelsen som bostadsratt
som juridisk konstruktion skapas.!> Av 1 kap. 3 § BRL foljer att bostadsritt 4r den
ritt 1 foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Inneborden ér att
bostadsrittsinnehavaren mot viss betalning far nyttja en ligenhet i den byggnad vilken
bostadsrittsforeningen dger.'* Bostadsritten utgor siledes en nyttjanderitt, och inte
aganderitt, till fast egendom.!®

I detta avsnitt gérs inledningsvis en genomgang av de olika steg som leder fram till
upplatelsen av bostadsritten i syfte att pavisa under vilka férutsittningar férvirvaren
erhiller bostadsritten och hur partsstillningen ser ut. Vidare analyseras dven
regeringens nya lagforslag som r6r forindringar av den informationsom ska finnas i
torhandsavtalet, vilket forvirvaren pa ett tidigt stadie i processen ingar med
bostadstittsforeningen.!® Det redogors dven for den mojlighet som finns for en

térhandstecknare att bli medlem i bostadsrittsféreningen i ett tidigt skede.

13 Tegelberg, Kop och formedling av bostadsriitt — en introduktion, s. 217.
14 kap. 1,3 och 4 §§ BRL.
15 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsrditt, s. 271.

16 Lagforslaget berdknas trada i kraft 1 januari 2023, se prop. 2021/22:171 s. 75.
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2.2 Vigen fram till upplatelsen

2.2.1  Den framtida forvirvaren binds upp i ett tidigt skede
I regel startar processen for nyproduktion av bostadsritter med att en

bostadsutvecklare bildar en si kallad byggmistarbildad bostadsrittsforening.!’
Bostadsutvecklaren siljer sedan ocksd den fastighet som byggnaden ska uppforas pa
till foreningen.’ Vid ddpunkten for bildandet utgérs medlemmarna i den
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen som huvudregel endast av representanter
fran bostadsutvecklaren och det dr ocksa dessa som tar plats i den sa kallade byggande
styrelsen.’” Den byggande styrelsen ir en tillfallig styrelse som endast har till syfte att
vara verksam under uppférandeprocessen for att sedan avga nir en ny styrelse viljs,
som d4 kommer att bestd av de nya medlemmarna som forvirvat bostadsritterna.?’

Nir den byggmaistarbildade bostadsrittsféreningen ar bildad och den byggande
styrelsen dr tillsatt ingar bostadsrittsforeningen ett entreprenadavtal med ett
byggbolag om uppférande av byggnaden. I entreprenadavtalet intar den
byggmastarbildade bostadsrittsforeningen rollen som bestillare och det byggande
bolaget rollen som entreprendr. Det byggande bolaget dr 1 regel antingen
bostadsutvecklaren sjilv eller ingdr i bostadsutvecklarens koncern.?! 1 praktiken
innebir det saledes att personer fran bostadsutvecklaren finns representerade pa bada
sidor av entreprenadavtalet och bostadsutvecklaren har ddrmed full kontroll och insyn
bade 6ver entreprenadavtalets innehall och byggprocessen.

Den framtida forvirvaren av bostadsritten star darmed helt utanfor
entreprenadavtalet som tecknas mellan det byggande bolaget och bestillaren. I det hir

skedet 1 processen ingar fOrvarvaren 1 stillet ett foérhandsavtal med

17 En bostadsutvecklare ar ett bolag som investerar i mark eller byggnader i syfte att bygga bostdder som
sedan ska séljas vidare. Exempel pé bostadsutvecklare &r bland annat Hyresgdsternas Sparkasse- och
Byggnadsforening (HSB), Riksbyggen, JM och Oscar Properties.

18 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsrditt, s. 279.

19 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsriitt, s. 279 och Ostberg, Ndgot om framtida medlemmars intresse
och SAS-principen i ljuset av NJA 2013 5. 117,s. 55 f.

20 Lundén & Svensson, Bostadsrdttsforeningar — Juridik, skatt och ekonomi, s. 226.

21 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsrditt, s. 279.
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bostadstittsforeningen om framtida upplatelse av en bostadsritt.?? Syftet med
forhandsavtal dr att pa ett tidigt stadium kunna knyta bostadsrittsforvirvare till
projektet.?? Utgdngspunkten ir att forhandsavtalet dr bindande for bida parter och
det finns darfoér enligt 5 kap. 8 § BRL endast ett fatal situationer dar
térhandstecknaren har méjlighet att frantrida avtalet. Férhandsavtalet 1 sig medger
inget inflytande i bostadsrittsforeningen och det finns inte heller nigon annan
reglering som kan gora att forvirvaren kan utdva nagot inflytande.

I och med avsaknaden av en avtalsrelation med entreprenéren och att
bostadsutvecklaren finns representerad bdde hos entreprenéren och i den
byggmistarbildade bostadsrittféreningen kan férhandstecknaren saledes sdgas ha
intagit en underlagsen stillning i forhallande till bostadsrattsforeningen och kan enligt

lagstiftaren betraktas som en konsument.?*

2.2.2  Utjkat inneball i forbandsavtalet

Den nu gillande regleringen vad giller férhandsavtalets innehall dr relativt
knapphiandig varfér regeringen 1 ett nytt lagforslag har utékat vilken typ av
information som ska framga.? Bakgrunden till forslaget ir Riksrevisionens slutsats att
forvarvarna inte far tillricklig och anpassad information om visentliga risker och
andra foérutsittningar, bland annat om foreningens avtalsforhallande till
bostadsutvecklaren.?® Enligt lagforslaget ska det framgi information om bland annat
de viktigaste stegen i byggprojektet, hur avtalsrelationerna ser ut, férhandstecknarens
privatekonomiska risker, byggbolagets och andra utomstiendes inflytande i
foreningen och risken for att det under byggprocessen sker forandringar.?” Det bor
enligt lagstiftaren ocksa finnas information om vilka moijligheter foéreningen, och

dirmed bostadsrittsinnehavarna, har att rikta krav mot entreprenoren for dréjsmal

22 5 kap. 1 § BRL.

23 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsriitt, s. 296 f.
24 prop. 1990/91:92, 5. 91 .

25 prop. 2021/22:171.

26 Aa.,s.29.

27 Aa.,s.28.



eller for fel som uppticks i foreningens hus.?® Det foreslds att om informationskravet
inte efterlevs forlorar forhandsavtalet sin bindande verkan for forvarvaren.?

Till st6d for forslaget hinvisar regeringen till andra lagar dir sadana
konsumentskyddande informationskrav tillhandahalls.’® Regeringen framhaller att
utgangspunkten for informationskravet dr det kunskapsmaissiga underlige
térhandstecknaren befinner sig i och att avsikten dr att forhandstecknaren pa ett
tydligt sitt ska fda en helhetsbild av foérhandsavtalet och dess risker innan
forhandsavtalet ingds.3! Enligt regeringen bor forhandstecknaren dven informeras om
konsekvenserna av  att under byggprocessen inte vara medlem i
bostadsrittsféreningen, vilket dr att férhandstecknaren har en begrinsad insyn och

r.32 Tnom ramen for detta ska

inflytande Gver hur byggarbetet fortskride
forhandstecknaren saledes informeras om att det finns en risk att den
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen och entreprendren kan komma 6verens
om andringar 1 avtalet dem emellan och hur detta paverkar moéjligheten att rikta krav

mot entreprenoren for fel som uppticks i foreningens hus.?® Regeringen utvecklar

inte pa vilket sitt informationen ska utformas mer dn att det ska vara begripligt.

2.3 Mojlighet f6r forhandstecknaren att bli medlem

For att upplatelse av en bostadsritt ska vara mojlig kravs enligt bostadsrittslagen att
torviarvaren dr medlem 1 bostadsrittsforeningen och att en ekonomisk plan ar
upprittad och registrerad.’* Det dr forst som medlem som det ir mojligt att utova

inflytande 1 bostadsrittsféreningen och erhalla de demokratiska och ekonomiska

28 prop. 2021/22:171, 5. 32.
29 A.a.,s. 28 och 31.

30 Exempelvis lag (2005:59) om distansavtal och avtal utanfor affarslokalerdistansavtalslagen, se prop.
2021/22:171, s. 29.

31 prop. 2021/22:171, 5. 31.
32 A, s 32
33 A.a.

34 1 kap. 3 §, 3 kap. 1 § och 4 kap. 7 § BRL.
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rittigheterna som foljer av medlemskapet.?® Som huvudregel blir forvirvaren medlem
1 foreningen forst i samband med upplitelsen som sker nir bostadshuset ar
fardigstallt. I 2 kap. 9 § BRL féreskrivs dock en mojlighet att redan 1 ett tidigt skede
ta in en férhandstecknare som medlem 1 bostadsrittstéreningen. Enligt regeln
behover medlemskapet dock inte beviljas forrin den ekonomiska planen har
registrerats och ligenheten star klar for inflyttning.

Syftet med den ekonomiska planen ar att hindra uppkomsten av ekonomiskt
osunda foreningar och att forebygga att bostadsrittshavare avkrivs pa oférutsedda
avgifter.’® Enligt 3 kap. 1 § BRL ska planen innehilla upplysningar som ir av betydelse

t.>7 Planen har saledes

toér en bedomning av bostadsrittsféreningens verksamhe
betydelse  for  forvirvaren  att  bedoma de  ekonomiska  ataganden
bostadsrittsforeningen har. Enligt 4 kap. 2 § BRL ska dven den slutgiltica kostnaden
tor foreningens hus redovisas i den ekonomiska planen f6r att upplatelsen ska kunna
ske. Det ir av den anledningen ofta svart att uppritta den ekonomiska planen i ett
tidigt skede i byggprocessen eftersom det da finns for lite uppgifter for att géra en
tillforlitlig bedomning. 3

For att den ekonomiska planen ska kunna registreras krivs enligt 3 kap. 3 § BRL
att tva personer intygar att uppgifterna stimmer. Regleringen om intygsgivare har
inforts eftersom lagstiftaren ansag att det for en bostadsrittsforvirvare inte var
mojligt att Gverblicka féreningens ekonomiska verksamhet och bedéma vad denna
skulle innebira f6r den enskilde bostadsrittshavaren och att denna bedémning i stillet

skulle utforas av sakkunniga personer.” Intygsgivarnas bedémning dr siledes ett

viktigt inslag 1 det skyddssystem som kringgdrdar byggprojekt avseende

35 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsriitt, s. 271.
36 Prop. 1971:12, s. 36.
37 Se ven 1 § bostadséttsforordningen (1991:630).

38 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsritt, s. 276 och Hjorth & Uggla, Bostadsrdttslagen — en
kommentar, kommentaren till 3 kap. 1 § BRL.
39 Prop. 1971:12, 5. 77.
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bostadsritter.*’ Aven om den ekonomiska planen har till syfte att skydda férvirvaren
av bostadsritten riktar sig planen snarare till intygsgivarna eftersom det dr dessa som
ska granska och intyga den.

Eftersom férhandsavtalet ingds i ett tidigt skede 1 byggprocessen finns det i regel
inte nigon ekonomisk plan att tillga. De beriknade avgifterna for bostadsritten
grundas da 1 stillet pa en kostnadskalkyl 6ver projektets kostnader, vilken ocksa enligt
5kap. 2 § 1 och 2 st. BRL ska intygas av tva intygsgivare. Kalkylen kan beskrivas som
ett foérstadium till en ekonomisk plan men som dnnu inte uppnitt den precision som
krivs for registrering som ekonomisk plan.*! Eftersom kalkylen kan utformas pa ett
enklare sitt och upprittas i ett tidigare skede dn den ekonomiska planen finns ocksa
risk for att uppgifterna i den kommer att andras.*

Det foreligger alltsa en mojlighet att lata férhandstecknare bli medlemmar i den
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen i ett tidigt skede. Det gir emellertid att
ifragasitta om det 1 praktiken faktiskt sker. For det forsta ar det som namnts ovanligt
att den ekonomiska planen dr upprittad i ett tidigt skede, vilket ar en férutsittning f6r
att lata forhandstecknaren bli medlem. For det andra gar det att argumentera for att
det saknas incitament for den byggmaistarbildade bostadsrattsforeningen att ta in
utomstiende medlemmar i ett tidigt skede. Aven om medlemskapet i sig inte ger ett
intride 1 foreningens styrelse kan medlemmen utéva sin demokratiska ritt genom
foreningsstimman och darigenom skapas viss moijlighet till inflytande och insyn i
byggprocessen. Sadant inflytande och insyn 4dr knappast Onskvirt fran
bostadsutvecklarens perspektiv eftersom det kan leda till att det utrymme som det
byggande bolaget och den byggmistarbildade bostadsrittsféreningen har att komma
Overens om andringar i entreprenadavtalet minskas. Det skapas dven ytterligare arbete

for den byggande styrelsen i form av administrationen vad giller medlemskapet.*?

40 prop. 2002/03:12, 5. 41.
41 Tegelberg, Kop och formedling av bostadsrdtt — en introduktion, s. 226.
42 Hjort & Uggla, Bostadsrittslagen — en kommentar, kommentaren till 5 kap. 3 § BRL.

43 Jfr. 2 kap. 1 § BRL.
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3 Bostadsrattsforeningens organisation

3.1 Inledning
Utgangspunkten i en bostadsrittsforening dr att medlemmarna ska utva sitt
inflytande  och  demokratiska  rittigheter ~ genom  foreningsstimman.**
Foreningsstimman  dr  féreningens  hoégst  beslutande  organ  och
bostadsrittsforeningens styrelse har darfor 1 uppgift att félja de beslut som fattas av
foreningsstimman.® Foreningsstimman ar inte ett permanent foreningsorgan utan
sammankallas vid behov, dock minst en ging per 4r.*®

Under uppférandeprocessen dr de framtida foérvirvarna i regel inte medlemmar i
féreningen och kan séiledes inte utova de rittigheter som foljer av medlemskapet. For
att unders6ka vilken betydelse det har att f6rvirvaren av en nyproducerad bostadsritt
inte star i ett avtalsforhillande med entreprenéren som uppfor ligenhetshuset ar det
av vikt att redogora for vilka beslut den byggmaistarbildade bostadsrittstéreningen
kan ta och vilka intressen som ska beaktas. I det hir avsnittet gors inledningsvis en
genomging av bostadsrattsforeningens syfte och vilka intressen som ska styra vid
beslutsfattande i foreningen. Direfter redogérs for styrelsens uppgifter och ansvar
samt vad som satter de yttre ramarna for detta. Vidare gors en genomgang och analys
av NJA 2013 s. 117 1 vilket Hogsta domstolen kom fram till att den byggande styrelsen

inte behover beakta framtida medlemmars intresse om det finns samtycke fran

samtliga medlemmar.

3.2 Bostadsrittsféreningens syfte
En bostadsrittsforening ar enligt 1 kap. 1 § BRL en ekonomisk férening som har till

andamal att i féreningens hus upplata ligenheter med bostadsritt. I detta ligger att

44 6 kap. 1 § FL.

45 Uggla m.fl., Bo i Bostadsrditt (2009), s. 59 och Victorin & Flodin, Bostadsrdtt — Med en éversikt dver
kooperativ hyresridtt, s. 72.

46 6 kap. 9 § FL och Johansson, Associationsrdtten — en introduktion, s. 83.
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foreningen bildas for att forvirva och dga ett hus samt att bedriva
fastighetsforvaltning av bade ekonomisk och teknisk art.*” Bostadsrittforeningens
verksamhet regleras huvudsakligen av bostadsrittslagen men i tillimpliga delar
dirmed foreningslagen.®® Det ir karaktiristiskt for en ekonomisk forening att
medlemmarna sjilva har eckonomiska intressen i den verksamhet som foreningen
bedriver och att medlemmarna sjilva ska vara med och besluta utifrin detta intresse.*

En bostadsrittsforening har inte till syfte att g med vinst utan ska verka utifran
den sa kallade sjdlvkostnadsprincipen. Principen innebir att foreningen ska svara for
sina egna kostnader, saval kapitalkostnader som lopande kostnader for drift och
underhall.”® Detta innebar alltsa att det 4r medlemmarna i foreningen som ska svara
for alla kostnader som bostadsrittsforeningen atar sig.>! Det finns emellertid inget
krav pa att man som medlem i en bostadsrittsforening maste forvirva en bostadsritt,
vilket 4r det som mojliggor att dven andra personer dn framtida forvirvare kan viljas
in som medlemmar i bostadsrittsféreningen.

For att finansiera képet av fastigheten tar bostadsrittstéreningen 1 regel upp lan,
sa kallade byggkreditiv, som belastas under tiden fér uppférandeprocessen for att
sedan bytas ut mot en billigare kredit nir byggnationen ar fardig.>? For att kunna betala
av de skulder bostadsrittsforeningen atagit sig kan foreningen enligt 7 kap. § 14 BRL
ta emot en insats av forvirvaren nir en bostadsritt upplats for forsta gangen. Insatsen
ingar som en del av husets finansiering och inbetalda insatser tillhor
bostadsrittsforeningens egna bundna kapital.>> Av bestimmelsen foljer dven att om
det anges i stadgarna far foreningen dven ta ut en upplatelseavgift. Utover

bostadsrittsféreningens ritt till en insats och upplatelseavgift kan féreningen dven ta

47 Victorin & F lodin, Bostadsrdtt — Med en éversikt 6ver kooperativ hyresritt, s. 71.

48 | kap. 1 § 2 st. BRL.

49 Hjorth & Uggla, Bostadsrdttslagen — en kommentar, kommentaren till 1 kap. 1 § BRL.
50 Uggla & Rolén, Bo i bostadsritt (2017), s. 63.

ST A,

52 Tegelberg, Kdop och formedling av bostadsrdtt — en introduktion, s. 222 och Jensen, Pantrdtt i fast
egendom, s. 40.
53 Uggla & Rolén, Bo i bostadsrdtt (2017), s. 63.
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ut en drsavgift for den Iopande verksamheten.®* Desto storre intikter
bostadsrittsforeningen kan ha frin annat 4n medlemmarnas arsavgifter, exempelvis
genom uthyrning, desto ligre kan drsavgifterna vara.>

Det kan alltsa konstateras att medlemmarna i en bostadsrittsforening svarar for
bostadsrittsféreningens ekonomiska ataganden och att medlemmarna ska vara med
och besluta utifrin ett detta gemensamma ekonomiska intresse. Det kan vidare
konstateras att de medlemmar som ska forvirva en bostadsritt kommer att gora en
ekonomisk investering som de tillfalliga medlemmarna i den byggande styrelsen inte
kommer att gora. Det kan i sin tur foéranleda att de tillfilliga medlemmarna inte

kommer ha nagra egna ekonomiska intressen i bostadsrittsféreningen, utan snarare

ckonomiska intressen som kan hirledas till entreprenéren.

3.3 Styrelsens arbete

3.3.1  Omfattning av styrelsens uppdrag
Styrelsen i en bostadsrattsforening ska besta av minst tre ledamoter och om inte annat

anges i stadgarna ska dessa vara medlemmar i foreningen.* Styrelsen ska enligt 7 kap.
6 § FL utses av foreningsstimman. Eftersom de enda medlemmarna som finns 1 ett
tidigt skede av en byggprocess dr representanter fran entreprendren dr det saledes
entreprendren som ensidigt som viljer och tillsitter styrelsen 1 en byggmastarbildad
bostadsrittsférening. Mandattiden f6r en styrelseledamot kan vara hogst fyra
rikenskapsar men det finns ingen begransning for att en styrelseledamot viljs om f6r
fler mandatperioder.>” Det finns sdledes en mojlighet for entreprenoren att ha kvar
sina representanter i bostadsrittsféreningen under en ling tid dven efter upplatelsen

och bostadsrittstorvirvarna blivit medlemmar i féreningen.

547 kap. 14 § BRL.
55 Lundén & Svensson, Bostadsrittsforeningar — Juridik, skatt och ekonomi, s. 282.
567 kap. 1, 6 och 7 §§ FL.

377 kap. 12 § FL och Victorin & Flodin, Bostadsrdtt — Med en oversikt 6ver kooperativ hyresrditt, s. 91.
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Styrelsen skoter foreningens lopande uppgifter och diri ingar bland annat att
ansvara for fOreningens organisation, forvaltning av fOreningens angeligenheter och
bedoma foreningens ekonomiska situation.®® Det ir foreningens indamal som sitter
upp den yttre ramen for styrelsens forvaltning, vilket alltsd dr att upplata ligenheter
med bostadsritt. Utéver foreningens dndamal styrs styrelsens arbete av lag,
téreningens stadgar och férekommande féreningsrittslig praxis. Utgangspunkten dr
att styrelsen 1 forsta hand ska verkstalla foreningsstimmans beslut men har ocksa
mandat att fatta egna beslut i enskilda fragor, exempelvis storleken pa insatser och

arsavgifter.>

3.3.2  Skyddet for bostadsréttsforeningens medlemmar
Bostadsrittstéreningens styrelse har i viss omfattning befogenhet att fatta beslut och

ingd avtal for bostadsrittsforeningens rikning.®® For att styrelsen inte ska missbruka
sin makt finns det viss reglering som syftar till att skydda medlemmarna. I och med
att en bostadsrittsférening utgdr en association dr styrelsens befogenheter
underkastade allmianna associationsrittsliga grundprinciper som begrinsar styrelsens
beslutanderitt.

Tre grundregler som styrelsen i en bostadsrittsférening ska forhalla sig till
gentemot  foreningens medlemmar 4ar  generalklausulen, javsregeln och
likhetsprincipen. Javsregeln finns 1 7 kap. 23 § FL och innebir att en styrelseledamot
inte far handligga en fraga om ett avtal mellan styrelseledamoten och féreningen eller
andra avtal som styrelseledamoten kan ha ett intresse i. Regeln syftar till att skydda
foreningen mot att styrelsen tillgodoser sina intressen pa foreningens bekostnad. 6!
Utgangspunkten dr att ett beslut som fattats 1 strid med javsregeln dr ogiltigt men det

kan under vissa forutsittningar andd vara bindande for foreningen.®> Mot bakgrund

587 kap. 4 § FL.

399 kap. 13 § BRL och Victorin & Flodin, Bostadsritt — Med en oversikt over kooperativ hyresritt, s. 92.
60 Victorin & F lodin, Bostadsrdtt — Med en dversikt dver kooperativ hyresriitt, s. 72.

61 Mallmén m.fl., Lagen om ekonomiska foreningar — En kommentar, kommentaren till 7 kap. 23 §.

62 7 kap. 43 § FL.
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av hur partskonstellationen ser ut vid ingiendet av ett entreprenadavtal dar
bostadsutvecklaren representeras bade pa bestillar- och entreprendrssidan gar det att
i vissa fall diskutera om ingiendet av entreprenadavtalet strider mot javsregleringen.®

Generalklausulen som giller f6r bostadsrittstéreningens styrelse finns 1 7 kap. 42
§ FLL och innebir att styrelsen inte far rattshandla eller vidta nagon annan atgird som
ir dgnad att ge en otillborlig férdel at en medlem eller nagon annan till nackdel for
foreningen eller nagon annan medlem. Det dr i associationsrittslig doktrin
omdiskuterat huruvida generalklausulen dr ett uttryck fo6r likhetsprincipen eller om
den kommit till for att komplettera likhetsprincipen.®* I NJA 2009 s. 550 konstaterade
hovritten, vars domskil Hogsta domstolen inte dndrade, emellertid att bade
generalklausulen och likhetsprincipen ticker samma omraden och att ett
asidosittande av likhetsprincipen kan vara tillitet om beslutet ir sakligt motiverat.®
Likhetsprincipen dr en associationsrittslig princip som inte kommer till uttryck i
foreningslagen men diaremot i 4 kap. 1 § ABL. Inom aktiebolagsriatten innebar
principen som utgingspunkt att alla aktieigare har lika ritt i bolaget.®® Oversatt till
foreningsriatten dr inneborden saledes att foreningen dr skyldig att behandla alla
medlemmar lika, om inte annat foljer av lag eller av stadgarna.®’

Vidare agerar styrelseledaméterna som sysslomin i férhéllande till f6reningen och
inom ramen for detta ska lojalitetsplikten beaktas.®® Av detta foljer att

styrelseledamoten vid fullgbrandet av sitt uppdrag ar skyldig att iaktta den omsorg

som krivs av en syssloman i 6vrigt.” Styrelseledamoten har en virdnadsplikt

63 Se bland annat Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsritt, s. 279 och Uggla & Rolén, Bo i bostadsritt
(2017),s. 51.

64 ge exempelvis Hjort & Uggla, Bostadsrdttslagen — en kommentar, kommentaren till 9 kap. 14 § BRL
och Victorin & Flodin, Bostadsritt — En 6versikt 6ver kooperativ hyresrdtt, s. 87 och Johansson, Svensk
associationsrdtt i huvuddrag, s. 178 f.

63 Se's. 556 i NJA 2009 s. 550.

66 Johansson, Svensk associationsrdtt i huvuddrag, s. 177 {.

67 Mallmén m.fl., Lagen om ekonomiska féreningar — En kommentar, kommentaren till 7 kap. 42 §.
68 Bjorkdahl, Hyra, arrende och bostadsrditt, s. 282.

69 Uggla & Rolén, Bo i bostadsrdtt (2017), s. 54.
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gentemot foreningen och ska siledes iaktta lojalitet och frimja foreningens
intressen.” Detta idr extra viktigt i en bostadsrittsforening dir styrelseledamoterna
sjilva d4r medlemmar och kan ha sina egna intressen som inte alltid 6verensstimmer
med foreningens.”! En sidan situation kan mot bakgrund av vad som framgitt enligt
ovan  sigas foreligga 1  byggmistarbildade  bostadsrittsforeningar — dir
bostadsutvecklarens representanter inte gér egna ekonomiska investeringar likt de

medlemmar som har for avsikt att forvarva en bostadsratt.

3.3.3  Foreningsmedlemmarna kan franséga sig rdtten till att gora gillande skadestandsansprak
Aven om den reglering som syftar till att skydda medlemmarna i féreningen ir relativt

string far den inte hindra foreningen fran att anpassa organisationen pa ett sitt som
ir indamalsenligt f6r den enskilda féreningen.”? Det har dirfoér utvecklats mojligheter
tor foreningsmedlemmarna att bevilja styrelseledamoterna ansvarsfrihet och att limna
samtycke till att medlemsskyddande reglering 6vertrids.

Styrelseledaméternas  skadestindsansvar regleras i 21 kap. FL.7* For att
skadestandsansvar ska foreligga krivs enligt 21 kap. 1 § FL att en styrelseledamot
skadat foreningen eller en medlem genom uppsat eller oaktsamhet inom ramen for
utférande av sitt uppdrag. Skadestaindsansvaret giller enligt samma bestimmelse
ocksa om skadan skett genom Overtridelse av foéreningslagen eller stadgarna.
Regleringen syftar till att utvidga ansvaret for ren formoégenhetsskada som finns i
skadestindslagen.” Skadestindsanspriket riktas enskilt mot vatje styrelseledamot
men om flera styrelseledamoter svarar for samma skada ska ledamoéterna enligt 21
kap. 5 § FL solidariskt ansvara f6r skadan. Av 7 kap. 37 § FL f6ljer reglering som
forhindrar att en foreningsmedlem réstar om ansvarsfrihet som giller medlemmen

sjdlv. De tillfilliga medlemmarna i en byggmistarbildad bostadsrittstérening kan

70 Uggla & Rolén, Bo i bostadsriitt (2017), s. 54.

71 A,

72 Johansson, Svensk associationsritt i huvuddrag, s. 130.

73 Kapitlet ar tillimpligt genom hénvisning i 10 kap. 1 § BRL.

74 Victorin & Flodin, Bostadsrdtt — Med en 6versikt 6ver kooperativ hyresridtt, s. 98, not. 29.
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saledes inte besluta om ansvarsfrihet for sig sjilva utan ett sadant beslut fattas av
foreningsstimman nir férvirvarna av bostadsritterna har blivit medlemmar i
féreningen.

Eftersom biade generalklausulen och javsregeln regleras i foreningslagen kan
overtridelse av dessa regler medféra skadestandsskyldighet for en eller flera
styrelseledamoter. Skadestindsansvaret forutsiatter dock att foreningsstimman inte
har meddelat styrelsen ansvarsfrihet for tiden da det aktuella beslutet har tagits.
Foljden av att foreningsstaimman beviljar styrelsen ansvarsfrihet ar att f6reningen och
dess medlemmar inte kan vicka talan om skadestind f6r sadana beslut som kommit
till foreningsstimmans kinnedom.” For forvirvarna av en nyproducerad bostadstitt
kommer detta i regel att innebira att styrelseledamoterna beviljas ansvarsfrihet for en
period dir forvirvarna sjilva inte var medlemmar 1 bostadsrittsféreningen. Det
innebdr dirmed att forvirvarna av en nyproducerad bostadsritt riskerar att fransiga
sig ritten till att gora skadestandsansprak gillande mot styrelseledaméterna f6r beslut
som forvirvarna varken hade insyn i eller inflytande over.

En annan mojlighet f6r medlemmarna i en bostadsrattsforening att fransaga sig
ritten att rikta skadestandsansprak gentemot styrelseledaméterna dr genom den sa
kallade SAS-principen. Principen ér i grunden en aktiebolagsrittslig princip som
innebir att regler som syftar till att skydda aktiedgare kan asidosittas vid samtliga
aktiedgares samtycke.’”® Detta giller oavsett om den skyddande regeln foljer av skriven

t.”77 Oversatt till foreningsritten innebér principen att en

eller oskriven gillande rit
skyddsregel f6r foreningsmedlemmarna, exempelvis generalklausulen, kan asidosittas
om samtliga medlemmar i foreningen vid beslutsfattandet samtycker till det.”

Konsekvensen av samtycket blir att ett beslut som annars hade stridit mot en

75 Lundén, Styrelsearbete i foreningar, s. 95.
76 Svernlov, Bolagsrdttsliga FAQ, s. 15.

77 Arvidsson, Associationsrdttsligt samtycke och skadestand — Sdrskilt om forhdllandet mellan
samtyckesprincipen och associationsintresset, SvIT 2014 s. 654

78 Ostberg, Ndgot om framtida medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013, s. 56.
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skyddande regel blir tillitet och att medlemmen fransager sig ritten till eventuella
ansprik for overtridelsen.”

Bade regleringen om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och SAS-principen
paverkar foreningsmedlemmens moijlighet till att géra skadestindsansprak gillande
gentemot styrelsen. Fragan om hur dessa regler forhaller sig till den byggande

styrelsen i en byggmistarbildad bostadsrittsforening stilldes pa sin spets i NJA 2013
s. 117.

3.4 NJA 2013 s. 117

3.4.1 Bakgrund
Anledningen till att rittsfallet NJA 2013 s. 117 dr av relevans for besvarandet av

fragestallningarna 1 den hir uppsatsen ar att malet aktualiserar frigan om
grundliggande  associationsrittsliga  principer  strikt ska  uppritthéallas i
rittstillimpningen, dven om ett sadant uppratthallande far orimliga och icke-
indamalsenliga konsekvenser.8? Utgingen i malet har starkt ifrigasatts och alternativa
16sningar har presenterats.®!

Bakgrunden till malet var att tre personer tillsammans dgde ett byggbolag som i sin
tur dgde en fastighet. Byggbolaget bildade en byggmistarbildad bostadsrittsférening
till vilken byggbolaget ocksa silde fastigheten. De tre dgarna utgjorde féreningens
enda medlemmar och ocksa samtliga ledaméter i den byggande styrelsen. Kort efter
fastighetséverlatelsen  ingick  byggbolaget och  den  byggmistarbildade
bostadsrittsforeningen  ett  entreprenadavtal.  Entreprenadavtalet —omfattade
uppforande av byggnader pa fastigheten med garage under respektive huskropp. Det
hade vid den hir tidpunkten inte tecknats niagot forhandsavtal f6r de kommande

bostadsriatterna men daremot ett sextiotal reservationsavtal om att inom en viss tid

79 Ostberg, Styrelseledamdéters lojalitetsplikt — Sérskilt om forbudet att utnyttja affirsmaojligheter, s. 36.
80 Ostberg, Ndgot om framtida medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013 s. 117,s. 55.

81 Se bland annat justitierddet Lars Edblom som var skiljaktig i malet och Ostberg, Ndgot om framtida
medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013 s. 117.
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teckna férhandsavtal. En dryg manad efter ingiaendet av entreprenadavtalet kom
bostadsrittsféreningen och byggbolaget 6verens om en dndring i entreprenadavtalet.
Andringen kommunicerades inte till de som tecknat reservationsavtal, trots att
byggbolaget genom ett nyhetsbrev kommunicerade annan information gallande
byggprocessen.

Drygt tva och ett halvt ar efter entreprenadavtalet hade ingatts godkindes
entreprenaden vid slutbesiktning. Samma ar avgick de f6r malet aktuella
styrelseledaméterna fran sina uppdrag och beviljades dven ansvarsfrihet for de
toregaende tva rakenskapsaren. Nar forvdrvarna av bostadsritterna hade blivit
medlemmar 1 bostadsrittsféreningen och intagit plats i styrelsen bostadsrittsférening
vickte foreningen skadestandstalan mot de tre tidigare styrelseledamoterna. Grunden
tor talan var att de tidigare styrelseledamoterna uppsatligen eller av oaktsamhet skadat
foreningen genom att g med pa dndringen av entreprenadavtalet. Andringen hade
gjorts utan att kostnaden foér entreprenaden hade reglerats. De tidigare
styrelseledaméterna menade 1 forsta hand att de beviljats ansvarsfrihet under den
aktuella tiden och i andra hand att alla féreningens medlemmar hade samtyckt till den
vidtagna atgirden. Malet hinskots till Hogsta domstolen med fragan om
bostadsrittsféreningens ansprak kunde goras gillande trots att samtliga medlemmar i

bostadsrittsféreningen hade samtyckt till den aktuella dtgirden.

3.4.2  Framtida medlemmars intresse behover inte beaktas

I prévningen i Hogsta domstolen inleder domstolen med att hinvisa till
utgangspunkten att styrelsen vid sin férvaltning inte kan fatta beslut som stér 1 strid
med  foreningslagens  generalklausul.  Domstolen  poingterar  att de
associationsrattsliga ~ principerna som  omfattar  styrelseledaméter i
bostadsrittsfoéreningar utgor en del av ett regelverk som ska skydda medlemmarna i
féreningen men att dessa regler dr fakultativa och darfor kan asidosittas om samtliga

medlemmar samtycker till den aktuella atgirden.®? Frigan Hogsta domstolen stillde

82 NJA 2013 s. 117, p. 11-14.
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sig var om det i malet fanns skal att gora avsteg frin detta synsitt och att
medlemmarnas bestimmanderitt dr inskrinkt till f6rman fér de intressen som kan
finnas for exempelvis framtida medlemmar i f6reningen.

Domstolen konstaterar att det 1 rattslitteraturen saknas stod for att géra avsteg fran
den angivna grundprincipen att det ir medlemmarna, och inga andra, som har
beslutanderitten i en forening.®> Domstolen hinvisar i samband med detta till
skyddslagstiftningen i aktiebolagsratten som syftar till att skydda nuvarande aktiedgare
och inte framtida aktiedgare. Domstolen medger att det férvisso kan finnas ett intresse
hos nya medlemmar i en bostadsrittsférening att ha en rittslig maojlighet att halla
styrelseledaméter ansvariga ocksd for tidigare beslut som styrelsen fattat, dven om
samtliga medlemmar som déa var medlemmar i féreningen har samtyckt till beslutet.
Att efterge en sadan rittslig mojlighet menar domstolen dock skulle utgora en
betydande utvidgning av det minoritetsskydd som finns i bostadsrittslagen och ett
avsteg fran grundliggande associationsrattsliga principer roérande beslutsfattande 1
foreningar.3* Domstolen konstaterar direfter, utan att tydligt motivera, att det inte
finns tillrackligt starka skal for att géra den typen av inskrinkning.

Enligt Hogsta domstolen kan ett sddant typ av avsteg kunna sidgas innebdra att den
byggmistarbildade bostadsrittsforeningen har ett eget intresse som ar skilt frain de
framtida medlemmarnas intressen. Det kan enligt domstolen vara férenat med
svarigheter att definiera ett sadant intresse och att knyta ett skadestindsansvar
gentemot foreningen till detta. Domstolen menar aven att det skulle vara besvarligt
tor den enskilde styrelseledamoten att bedéma om styrelseledamoten bor motsitta sig
en viss dtgiard nar samtliga medlemmar ar Gverens om en viss atgird, for att undga
skadestindsansvar i forhillande till foreningen.®
Ho6gsta domstolen kommer slutligen fram till slutsatsen att ett beslut som fattats

av bostadsrittsforeningens styrelse och dir det finns samtycke fran samtliga

83 NJA 2013 s. 117, p. 19.
84 NJA 2013 s. 117, p. 20.
85 NJA 2013 s. 117, p. 21.
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medlemmar vid beslutets fattande, inte kan leda till skadestindsskyldighet for
styrelseledaméterna dven om det skulle vara ogynnsamt f6r féreningen att beslutet
fattades. Justitieradet Lars Edlund var skiljaktig och ansdg att det fanns stod for att
bostadsrittsfoéreningen skulle kunna gora gillande skadestandsansprak mot de tidigare
styrelseledaméterna trots att samtliga medlemmar har samtyckt till den aktuella
atgarden.

3.4.3  Analys av Hogsta domstolens domskdil

Ho6gsta domstolen hade att avgora frigan om ett beslut som samtliga medlemmar i
den byggmaistarbildade bostadsrittsféreningen hade samtyckt till, anda skulle kunna
vara skadestandsgrundande. Domstolens huvudsakliga skil for utgangen tycks vara
att ett sadant avsteg fran SAS-principen skulle innebira att bostadsrittsféreningen har
ett intresse som ir skilt frin medlemmarnas intresse.?® Domstolen far siledes sigas
utgd  frin  att  bostadsrittsféreningens  intresse  dr  detsamma  som
bostadsrittsféreningens medlemmars intresse.

Utgangspunkten 1  bostadsrittslagen och  foreningslagen édr att en
bostadsrittsférenings andamal dr att upplata ligenheter med bostadsritt och att syftet
ar frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom en ekonomisk verksamhet
som medlemmarna pa nigot sitt deltar i.87 Enligt den associationsrittsliga doktrinen
bestims associationens syfte saledes utifran ett gemensamt och hypotetiskt intresse,
som inte utgar frin de vid varje tidpunkt befintliga medlemmarna.®¥ Bakgrunden till
detta synsitt dr att beslutanderitten ligger hos medlemmarna och att foéreningens
intresse inte ska bli lidande av att medlemmar byts ut.?” Intresset som medlemmarna
1 en bostadsrittsférening har ir siledes kopplat till detta dndamal och syfte. Vid

byggmastarbildade bostadsrattsforeningar gar det emellertid att argumentera for att

86 5¢ NJA 2013 s. 117, p. 21.
87 1 kap. 1 § BRL och 1 kap. 4 § FL.

88 Stattin & Eklund, Aktiebolagsriitt och aktiemarknadsritt, s. 74 f och Ostberg, Ndgot om framtida
medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013, s. 59.

89
Aa.
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térhillandena ser annorlunda ut och att de tillfalliga medlemmarnas intresse inte pa
samma sitt kan anses vara kopplat till bostadsrittsforeningens syfte och dndamal.
De tillfilliga medlemmarna i en byggmastarbildad bostadsrittsférening har, som
redan pédpekats, 1 regel anknytning till bostadsutvecklaren och kommer som
utgangspunkt att limna foreningen nir bostadsritterna dr upplatna. Vidare har det
konstaterats att de tillfalliga medlemmarna inte har niagra egna ekonomiska intressen
1 bostadsrittsforeningen eftersom dessa inte kommer att géra en ekonomisk
investering i bostadsrittsféreningen som de framtida medlemmarna gor.?? Det gar
dirmed att argumentera fér att de tillfilliga medlemmarna i en byggmistarbildad
bostadsrittsféreningen kan anses ha ett annat intresse in de framtida medlemmarna.’!
Anser man att de tllfilliga medlemmarna 1 en byggmaistarbildad
bostadsrittsférening har ett annat intresse dn de framtida medlemmarna paverkar det
ocksa hur SAS-principen kan tillimpas vid beslutsfattande i en byggmaistarbildad
bostadsrittsférening. Som framgar i avsnitt 3.3.3 innebdr SAS-principen att en
foreningsmedlem kan avsta mojligheten att gora gallande ett ansprak som grundar sig
1 en 6vertridelse av en medlemsskyddande regel. Principen utgar saledes fran att
medlemmen avstar fran ett eges intresse. Nir SAS-principen tillimpas vid
beslutsfattande i en byggmaistarbildad bostadsrittsforening samtycker de tillfilliga
medlemmarna inte till avstiende fran anspriak som ér deras egna utan samtycket avser
snarare ett avstiende fran ett ansprak som ar de framtida medlemmarnas. Bade
Ostberg och justitieradet Edlund menar att ett sidant férfogande 6ver de framtida
medlemmarnas ansprik och intressen inte ir férenligt med SAS-principen.®? Det kan
mot den bakgrunden argumenteras for att avsteg fran SAS-principen vad galler beslut

som fattas i en byggmistarbildad bostadsrittsféreningen dr motiverat.

90 Se avsnitt 3.2 ovan.

1 Se bland annat Ostberg, Ndgot om framtida medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA
2013, s. 63 och justitierddet Lars Edlunds skiljaktige mening i NJA 2013 s. 117, p. 22.

92 Ostberg, Négot om framtida medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013, s. 65 och
justitierddet Lars Edlunds skiljaktige mening i NJA 2013 s. 117, p. 22.
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Genom Hogsta domstolens utgangspunkt att bostadsrattsforeningens intresse ar
detsamma som féreningsmedlemmarnas intresse kan féreningens intresse saledes
anses variera beroende pa vilka som utgér medlemmar vid olika tillfallen. En sadan
slutsats 4ar inte forenlig med den utgangspunkt som giller enligt den
associationsrattsliga doktrinen att féreningens intresse bestims utifran ett hypotetiskt
och gemensamt intresse. Ostberg menar att domstolen felaktigt har definierat
bostadsrittsféreningens intresse utifran de tillfilliga medlemmarnas intresse trots att
dessa medlemmars engagemang i foreningen endast ar tillfilligt och att deras intresse
formodligen inte ir forenligt med foreningens lagstadgade indamil.”® Domstolen har
enligt Ostberg dirmed tillerkint skydd for de tillfilliga medlemmarnas intresse
eftersom detta, genom SAS-principen, kan prioriteras framfor associationens

9 Aven om domstolen pa ett felaktigt sitt har definierat

intresse.
bostadsrittsforeningens intresse stair det emellertid klart att de framtida
medlemmarnas intresse inte behover beaktas under foérutsittning att samtliga

medlemmar har samtyckt till beslutet.

93 Ostberg, Ndgot om framtida medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013, s. 64.
94 A.a.
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4 Entreprenadrattsliga utgdngspunkter

4.1 Inledning

I de inledande avsnitten har det redogjorts f6r hur partskonstellationen ser ut vid
upplatelse av en nyproducerad bostadsritt. Vidare har det redogjorts for vilka
intressen som ska beaktas vid beslut som fattas av den byggande styrelsen.
Redogorelserna har gjorts i syfte att underséka vilken betydelse det har att férvirvaren
av den nyproducerade bostadsritten inte star 1 ett direkt avtalsforhallande med
entreprenéren som har uppfért ligenhetshuset. Mot bakgrund av uppsatsens syfte
och Ovriga fragestillningar ska detta nu knytas an till de entreprenadrittsliga
aspekterna och sirskilt besiktningsférfarandet. For att forsta hur besiktningsreglerna
vid kommersiella entreprenader fungerar och vilken funktion de har redogors
inledningsvis i detta avsnitt fOr entreprenadrittens sarskilda karaktir och de
standardavtal som reglerar kommersiella entreprenader. Vidare redogors dven for hur
partskonstellation vid smahusentreprenader ser ut dir konsumenten intar rollen som
bestillare i entreprenadavtalet med entreprendren. Redogorelsen utfors som ett led i
undersokningen av hur konsumentskyddet vid uppléitelse av en nyproducerad
bostadsritt  skiljer sig  frin  konsumentskyddet vid uppforandet av
smahusentreprenader. Avslutningsvis redogors dven for hur férvirvarens stallning i
torhillande till entreprendren ser ut vid tidpunkten for intridet i

bostadsrittsféreningen.

4.2 Entreprenadrittens sdrskilda karaktir

Begreppet entreprenadritt har ingen faststalld definition men kan anses omfatta den
lagstiftning, de avtal och leveransbestimmelser samt de fragor av juridisk art som har
ett samband med rattsforhallandena mellan entreprenoren och bestillaren i avtal om

entreprenader.” Med entreprenad forstds i regel uppforande av eller indring pa

95 Hedberg, Kommentar till AB 04, ABT 06 och ABK 09, s. 5 och Deli, Kommersiell byggjuridik i praktiken,
s. 18.
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bygenad eller en annan anliggning pa fast egendom.”® Entreprenaden avser alltsd ett
specifikt atagande som en entreprendr har atagit sig att utfora pa uppdrag och mot
betalning av bestillaren.”’

Det finns olika typer av entreprenader och avgérande for benimningen ir om
bestillaren dr en juridisk person eller inte. Vid kommersiella entreprenader ir
bestillaren en juridisk person och vid konsumententreprenader ir bestillaren en
privatperson. Skillnaden dr avgérande for vilken reglering som kan tillimpas pa
rittsforhallandet. Bortser man fran regleringen gillande smahusentreprenader som
finns i konsumenttjinstlagen ar entreprenadférhallanden 1 princip oreglerade 1 svensk
ritt. Av den anledningen har BKK arbetat fram olika standardavtal for olika typer av
entreprenader, de sa kallade AB-avtalen. AB-avtalen reglerar endast forhallandet
mellan entreprenéren och bestillaren och siledes inte férhallandet till eventuella
tredje man.

Utgangspunkten for tillimpningen av AB-avtalen dr att de inférlivats 1 ett
entreprenadavtal mellan tva niringsidkare. Aven om det inte finns ndgot férbud mot
att tillimpa AB-avtalen 1 entreprenadforhallanden mellan en konsument och en
niringsidkare dr det emellertid direkt olimpligt eftersom vissa bestimmelser i AB-
avtalen strider mot konsumenttjanstlagens regler.”® Vid entreprenadforhillanden
mellan en naringsidkare och en konsument tillimpas 1 stillet konsumenttjanstlagen

som tillhandahaller tvingande skyddslagstiftning till konsumentens fordel.

4.3 AB-avtalen

4.3.1  Utformning och uppbygenad
AB-avtalen har tagits fram av BKK 1 syfte att dterge de principer som arbetats fram i

branschen och som reglerar avtalsférhillandet mellan bestillaren och

entreprenoren.” Enligt forordet till AB 04 dr tanken att avtalen ska bygga pa en rimlig

96 Johansson, Entreprenadritt och praktik, s. 13.
97 Deli, Kommersiell byggjuridik i praktiken, s. 19 och Johansson, Entreprenadriitt och praktik, s. 13.
9% Deli, Kommersiell byggjuridik i praktiken, s. 201.
9 Aa.,s. 21
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balans mellan entreprenérens och bestallarens rittigheter och skyldigheter och syftet
ar att uppna en optimal riskférdelning mellan parterna. AB-avtalens innehall och
utformning kan sammanfattas pa sa satt att de innehaller reglering kring vad som ska
utféras av vem, under vilken tidsintervall det ska paborjas och avslutas samt hur stor
ersittningen ska vara och nir den ska erliggas.

AB-avtalen har samma struktur oavsett vilket standardavtal som ar aktuellt. Det
finns olika kapitel for olika moment i entreprenaden och till flertalet av
bestimmelserna finns kompletterande kommentarstext som ska vara till hjalp for
tolkning och tillimpning av bestimmelserna. Utover kommentarstexterna till
tillhandahéller BKK dven andra hjilpmedel for tillimpningen av standardavtalens
bestimmelser.!% For entreprenadbesiktning har BKK tagit fram en handledning i
syfte att ge rad och synpunkter fér betydelsen av bestimmelserna som r6r
besiktningen. 0!

I AB-avtalen finns tva olika typer av bestimmelser. Den ena typen utgérs av sd
kallade fasta bestimmelser och den andra av sa kallade tickbestimmelser. Vad giller
tackbestimmelserna har det enligt férordet till AB 04 lamnats Oppet fOr parterna att
avtala om annan reglering 4n den som f6ljer av standardavtalet. Eftersom
standardavtalen inte utgér tvingande lagstiftning kan emellertid parterna i ett
entreprenadavtal enligt allman avtalsritt komma Gverens om sidoGverenskommelser
aven om de avviker fran ett annars inforlivat standardavtal och det kommer utgora
kontraktsinnehdll. 1?2 Sidooverenskommelsen kommer att gilla framfor regleringen i

standardavtalet i enlighet med den rangordningsregel som finns i AB 04 kap. 1 § 3.

4.3.2  Valet av entreprenadform paverkar ansvarsfordelningen
Omfattningen av entreprendrens atagande styrs av vad som fOreskrivs i

103

kontraktshandlingarna. Kontraktshandlingarna  utgdrs  enligt  begrepps-

100 Bland annat tillhandahalls pa BKKSs hemsida olika utldtanden rérande tolkningen av olika handlingar
framtagna av BKK, se https://foreningenbkk.se/utlatanden/

101 BKKs handledning for besiktning enligt AB 04 och ABT 06.
102 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 29 och Bernitz, Standardavtalsritt, s. 42 f.
103 AB 04 kap. 1 § 1.
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bestimningarna till AB-avtalen av dels det kontrakt som ingis mellan bestillaren och
entreprendren, dels av de handlingar som antingen ar bilagda till kontraktet eller pa
annat sitt ska vara gillande mellan parterna. En av kontraktshandlingarna utgors av
det AB-avtal parterna valt att inforliva. 1%

Inom ramen fér AB-avtalen utgérs huvudavtalen av AB 04 och ABT 06.
Utférandeentreprenader regleras i AB 04 och enligt férordet innebdr det att
bestillaren har ansvar for projektering och upprittandet av bygghandlingar.
Projekteringen sker antingen av bestillaren sjilv eller genom anlitade konsulter.!%
Entreprentren har vid en utférandeentreprenad i princip endast ansvar for att utféra
arbetet som féreskrivs i bygghandlingarna pa ett kontraktsenligt och fackmissigt
satt. 1% Det fir till foljd att entreprendren inte har ndgot ansvar for funktionen for det
bestillaren utformat och innebdr saledes att om projekteringen ar felaktig dr det
bestillaren som bir ansvaret f6r eventuella fel.

Om parterna diaremot har avtalat om att entreprenaden ska vara en
totalentreprenad och att ABT 06 ska tillimpas dr det entreprenéren som ansvarar
bade for projektering och utférande.!®” Projekteringen och utférandet ska vara i
enlighet med de funktionskrav som bestillaren stiller upp. Utgangspunkten ir saledes
att entreprendren vid totalentreprenad har bade ett utférande- och funktionsansvar.
Funktionsansvaret innebir att avtalad funktion uppnas och med funktion avses sadan
anvindbarhet, eller sidan f6r anvindbarhet nddvindig egenskap, som normalt
konstateras genom maitning, provning eller nyttjande.!”® Bestillaren har dock ett
funktionsansvar om denne foreskriver en viss teknisk 16sning for ett arbete som ingar

i totalentreprenaden.!'?

104 AB 04 kap. 1§ 3 p. 3.

105 Hastad m.fl., Civilrittens grunder, s. 241. Anlitas en konsult for projekteringen regleras
rittsforhallandet mellan konsulten och bestéllaren i regel av ABK 09.

106 AB 04 kap. 2 § 1.
107 Fsrordet till ABT 06.
108 Begreppsbestdmningarna till ABT 06.
109 Fsrordet till ABT 06.
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Vilken entreprenadform parterna i ett entreprenadavtal valjer att tillimpa har
saledes betydelse for hur ansvarstérdelningen ser ut f6r eventuella fel i entreprenaden.
Att endast parterna avtalat om en viss typ av standardavtal féranleder diremot inte
noédvandigtvis en ansvarsfordelning mellan parterna utan hinsyn maste dven tas till
vad som i Gvrigt framgar av kontraktshandlingarna. I NJA 2009 s. 388 hade parterna
avtalat om AB 72 men eftersom entreprendren limnat en konstruktionsritning
avseende takkupor ansags entreprendren ha ett funktionsansvar f6r dessa. Bestillaren
hade visserligen samtyckt till ritningen men entreprendren hade inte pa ett tydligt satt

befriats fran ansvaret.

4.4 Smahusentreprenader

Entreprenadrattsliga forhallanden mellan en niringsidkare och en konsument regleras
1 konsumenttjinstlagen, vilken innehaller skyddande lagstiftning till férman for
konsumenten. Lagen innehaller allminna bestimmelser for tjanster som en
niringsidkare utfor at en konsument men innehaller dven en sirskild del som avser
uppférande eller tillbyggnad av en- eller tvabostadshus vilket enligt lagen benimns
smahusentreprenader. !’ Uppforande innebir att resultatet av tjansten ska vara ett
nytt hus och tillbyggnad avser tillskapande eller 6kning av befintlig volym.!!!

Syftet med den konsumentskyddande lagstiftningen ar att den enskilde
konsumenten ska fia ett rimligt skydd vid en tvist med en niringsidkare som
konsumenten ingitt avtal med.!!? Utgingspunkten ar bland annat att det ska rida en
skilig balans mellan parterna och att minska risken fér att niringsidkaren ska
missbruka sin ofta 6verligsna stillning pa bekostnad av den enskilda konsumenten.!!3

Niringsidkarens starkare stillning kommer ofta till uttryck genom att naringsidkaren

har stérre férhandlingsstyrka dn konsumenten och att konsumenten i praktiken

1101 § 2 st. KL,
T Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 23 f.
12 prop. 2003/04:45, s. 23.

113 Prop. 2003/04:45, s. 23 och Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan néringsidkare och
konsument, s. 219.
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endast kan vilja mellan att inga eller att inte inga avtal och saknar sildes mojligheter

att paverka avtalsvillkoren.!!*

Flera regler 1 konsumenttjanstlagen ger darfoér uttryck
tor konsumentens svagare stillning gentemot ndringsidkaren vilket resulterar i en
riskfordelning till f6rmén f6r konsumenten.

Niringsidkaren har enligt 4 § KtjL en omsorgsplikt gentemot konsumenten som
innebir att ndringsidkaren ska tillvarata konsumentens intressen och inom ramen for
detta ska ge rid och vigledning i anledning av entreprenaden.!!> Niringsidkaren har
ett langtgaende ansvar for bade utférande och funktion men det krivs enligt lagens
forarbeten att det arbete niringsidkaren ska utféra ska anges pa ett klart och tydligt
sitt.!1® Utgingspunkten ir att vad konsumenten pédstir har avtalats vad giller
exempelvis arbetets omfattning eller priset, ska gilla om inte annat framgar av ett
skriftligt avtal eller omstindigheterna i Gvrigt.!!”

Vidare har niringsidkaren ett ansvar enligt 6 § KtjL att under vissa foérutsittningar
avrada konsumenten fran att lata utfora en tjanst. Detta innebar att om konsumenten
exempelvis foreslar att ett visst material ska anvindas ska niringsidkaren i enlighet
med bestimmelsen avrada anvindandet av materialet om det inte dr limpligt, fOr att
enligt 7 § KtL inte riskera att ratten till ersattning bortfaller. Om konsumenten trots
avradan insisterar att materialet ska anvindas kan naringsidkaren utféra uppdraget
men det kridvs da att naringsidkaren kan bevisa att avradan skett och att avtalet haft
inneborden att materialet ska anvindas.!!®

Vid smahusentreprenader finns mot bakgrund av ovan inte den typ av
ansvarsfordelning som foreligger vid kommersiella entreprenader utan naringsidkaren
bir ett langtgaende ansvar f6r bade utférande och funktion. Detta bor vara en naturlig
foljld av konsumentens underligsna stiallning bade vad giller kunskap och

térhandlingsstyrka.

114 Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 219.
115 A.a,5.108.

116 prop. 2003/04:45 s. 36.

11751 § KgL.

118 Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 117.
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4.5 Forvirvarens stillning vid intridet i bostadsrittsforeningen

Vid nyproduktion av bostadsritter intar som tidigare papekats den byggmastarbildade
bostadsrittsféreningen rollen som bestillare 1 det entreprenadavtal som ingas med
entreprenoren. Forvirvaren av den nyproducerade bostadsritten blir i regel medlem
1 bostadsrittsforeningen forst nir upplitelserna sker och det dr ocksa i det skedet de
tillfalliga medlemmarna limnar foreningen. Forvirvarna har inte som enskilda
personer nagon egen avtalsrelation med entreprendren men avtalsrelationen mellan
bestallaren och entreprendren kvarstir och de nya medlemmarna trider siledes in
entreprenadavtalet som nya representanter for bestallaren. De nya medlemmarna har
emellertid inte varit med och férhandlat fram villkoren f6r det entreprenadavtal de nu
ar en del av och inte heller haft insyn i under tiden det fortskridit. Mot bakgrund av
hur ansvarsférdelningen i AB-avtalen ser ut kan detta komma att paverka vilket ansvar
de nya medlemmarna i sin roll som bestillare iklader sig. Problematiken illustreras i
ett mal frin Hovritten for Vistra Sverige. !

I malet hade parterna, som utgjordes av en byggmastarbildad bostadsrittsférening
vars medlemmar hade koppling till den anlitade entreprendren, upprittat ett
entreprenadavtal som var utformat enligt ABT 94.12° Entreprenoren hade atagit sig
att for bostadsrattsforeningens rikning, pa totalentreprenad och till fast pris, uppfora
ett antal bostadsrittsligenheter i tva huskroppar. Efter godkind slutbesiktning och
efter att bostadsrattsforvirvarna hade tilltritt ligenheterna och flera av dem tagit plats
1 styrelsen upptacktes fel i fasaderna pa foreningens hus.

Entreprenéren menade att bestillaren i kontraktshandlingarna hade foreskrivit en
viss konstruktion for husets fasader. Bostadsrittsféreningen som forde talan menade
att det inte gick att ligga sirskilt stor vikt vid de aktuella kontraktshandlingarna
eftersom den byggande styrelsen haft kopplingar till entreprenéren. Hovritten kom
fram till att felet utgjorde ett funktionsfel som entreprenéren normalt svarar f6r om

ABT har avtalats. Hovritten konstaterade att eftersom samtliga medlemmar i

19 Hovritten for véstra Sverige dom 2019-02-05 i m&l nr T 1771-8.
120 Foregangaren till ABT 06.
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bostadsrittsforeningen hade samtyckt till att ingd entreprenadavtal med
entreprendren foérelag det ingen anledning att fraingd det som parterna enligt
kontraktshandlingarna hade avtalat om. Eftersom det i kontraktshandlingarna av
bestillaren var foreskrivet att byggnaderna skulle ha en viss typ av fasadkonstruktion
hade entreprendren inte nagot funktionsansvar for just den delen. Hovritten utredde
direfter om entreprenoren har utfoért arbetet felaktigt och didrmed kunde hallas
ansvariga. Vissa fel i utférandet férelig men hade atgirdats varfér entreprendren inte
kunde hallas ansvarig.

Malet 6verklagades till HD som aterférvisade det till hovritten for vidare
handliggning. Vil tillbaka i hovritten hade parterna triffat en forlikning vilken
innebar att parterna skulle sta sina egna rattegangskostnader. Bostadsrittsforeningen
aterkallade kiromalet och parterna begirde att hovritten undanréjer tingsrittens
dom. Milet avskrevs sedermera frin vidare handliggning.!?!

Trots att parterna i malet nadde en forlikning illustrerar malet vilka risker som kan
ligga £6r handen nir en bostadsutvecklare representerar bada parter vid ingaendet av
entreprenadavtalet. I brist pa insyn och mojlighet att paverka entreprenadavtalets
utformning och ansvarets fordelning sitts bostadsrattsforvirvarna i en position dir
de riskerar att bira ett funktionsansvar som de aldrig varit med och atagit sig vilket
for med sig att det inte finns nagon moijlighet att gora gillande funktionsfel hos
entreprenoren. Bostadsrittshavarna har i sin tur att vinda sig till den som projekterat,

vilken ocksd omfattas av ett avtal som bostadsrittshavarna inte varit med och ingatt.

121 g¢ protokoll for beslut i mal nr. T 4651-19, vilket var det nya malnumret i hovrétten. Avgdrandet vann
laga kraft 2020-03-16.
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5 Besiktningstorfarandet

5.1 Inledning

Efter att ha redogjort f6r de entreprenadrittsliga utgangspunkterna och ansvarets
placering f6r bade kommersiella entreprenader och smahusentreprenader gors i detta
avsnitt en genomgang av besiktningsforfarandet och dess rittsverkningar i syfte att
understka vilka risker som foreligger for forvirvaren med avseende pa
besiktningsforfarandet nir forvirvaren inte star i ett direkt avtalsférhallande med
entreprendren. Inledningsvis gors en redogorelse f6r vad som avses med fel enligt
AB-avtalen och betydelsen av garanti- och ansvarstiden. Direfter foljer en
genomgang av de olika typer av besiktningar som finns att tillgd enligt AB-avtalen.
Slutligen g6rs en redogorelse for besiktningsforfarandet som galler for
smahusentreprenader i syfte att analysera hur konsumentskyddet vid upplitelse av en
nyproducerad bostadsritt skiljer sig frain konsumentskyddet vid uppférandet av

smahusentreprenader.

5.2 Entreprenéren dr skyldig och berittigad till felavhjilpande
Fel enligt begreppsbestimningarna till AB-avtalen utgérs av en avvikelse som innebir
att en del av en entreprenad inte har utforts alls eller inte utforts pa ett kontraktsenligt
sitt. For att avgora om entreprenaden dr felaktig eller inte krivs saledes en jimférelse
mellan vad som foreskrivs 1 kontraktshandlingarna och vad entreprendren har utfort.
Entreprentren dr enligt AB 04 kap. 5 § 5 ansvarig for fel i entreprenaden som
upptrider inom ramen for garantitiden. Garantitiden dr den inledande delen pa den
ansvarstid pa tio ar som entreprendren har for entreprenaden och som startar vid

entreprenadens godkinnande vid = slutbesiktning.!??

Om inte annat anges 1
kontraktshandlingarna dr garantitiden enligt AB 04 kap. 4 § 7 fem ar for

entreprenorens arbetsprestation och tva ar for material och varor. Garantitiden kan

122 AB 04 kap. 4 § 7.
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under vissa forutsattningar férlingas om entreprendren efter slutbesiktning dréjer
avsevirt med att avhjilpa felet.!?> Om ett fel framtrider efter att garantitiden har 16pt
ut maste felet enligt AB 04 kap. 4 § 6 vara visentligt och ha sin grund i entreprenérens
vardsloshet fOr att entreprendren ska vara ansvarig. Om entreprenéren bedéms vara
ansvarig for fel ansvarar han ocksi for skada pd entreprenaden till f6ljd av felet.!?*
Bestimmelsen om garanti- och ansvarstid dr dock en tickbestimmelse, vilket innebar
att parterna kan komma Gverens om annat dn vad som foreskrivs i regeln.

De vidare forutsittningarna for att gora gillande fel regleras i AB 04 kap. 7 § 11.
Av regeln foljer fyra olika grupper av fel som kan goras gillande. Den foérsta gruppen
utgors av fel som antecknats i besiktningsutlatandet. Den andra gruppen utgors av fel
som forelegat vid besiktning men som inte markts eller bort markas, sa kallade dolda
fel. Den tredje gruppen utgbrs av fel som bestillaren skriftligt anmalt till
entreprendren inom sex manader efter entreprenadtidens utgang. Den fjarde och sista
gruppen ir visentliga fel som bestillaren skriftligen anmilt till entreprendren inom 18
manader efter entreprenadtidens utgang. Bestillarens ritt till felavhjilpande och tiden
for entreprendrens felansvar ar siledes delvis beroende av feltypen. !

Entreprenoren ar enligt AB 04 kap. 5 § 17 st. 1 bade skyldig och berittigad att
avhjilpa fel som framtrider under garantitiden. Bestimmelsen giller oavsett om
entreprendren anses vara ansvarig eller inte for felet. Utgangspunkten enligt AB kap.
5§ 17 st. 5 dr att avhjilpandet sker pa entreprenorens bekostnad om entreprendren
anses vara ansvarig for felet. Om entreprendren inte anser sig vara ansvarig for fel ska
entreprendren underritta bestillaren om detta.!?6 Avhijilps inte felet inom foreskriven
tid eller om entreprendren inte underrittar bestillaren om att avhjilpande inte
kommer att ske far bestillaren enligt AB 04 kap. 5 § 17 st. 3 avhjilpa felet pa

entreprendrens bekostnad. I NJA 2014 s. 960 kom Hégsta domstolen emellertid fram

123 AB 04 kap. 4 §§ 8 och 9.
124 AB 04 kap. 5 § 8.
125 Samuelsson, 4B 04 — En kommentar (2020), s. 300.
126 AB 04 kap. 5 § 17 st. 3.
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till att bestillaren var berittigad en forsvarbar avhjalpandekostnad dven fast varken
entreprenoren eller bestillaren avhjalpt felet.!”” Om entreprendren emellertid
avhjilper felet men det senare visar sig att entreprendren inte var ansvarig har
entreprendren ritt till ersittning for avhjilpandekostnaderna.!?®

Ett undantag for entreprendrens skyldighet f6r felavhjilpande finns 1 AB 04 kap.
5§ 18. Diri stadgas att om felet inte i visentlig grad paverkar entreprendrens bestand,
utseende eller mojligheten att anvanda den pa dndamalsenligt sitt dr entreprenéren
inte skyldig att avhjilpa felet, 1 den utstrickning detta skulle vara oskiligt med hinsyn
till avhjilpandekostnader och andra omstindigheter. Om bestimmelsen tillimpas
giller enligt andra stycket att bestillaren édr berittigad till avdrag pa
entreprenadsumman med belopp motsvarande skillnaden mellan virdet pa
entreprenaden i kontraktsenligt respektive felaktigt skick.

Sammanfattningsvis kan alltsa sigas att entreprendren enligt AB-avtalen som
utgangspunkt dr bade skyldig och berattigad att avhjilpa fel i entreprenaden. Om
entreprendren ar ansvarig for felen och om avhjilpande inte sker har bestallaren ratt
att avhjilpa felen pa entreprendrens bekostnad. Visar det sig didremot att
entreprendren inte dr ansvarig for felen har entreprendren ritt till ersittning for
felavhjilpandet. Vidare maste felen ha framtritt under garanti- eller ansvarstiden och
att de antingen har antecknats i besiktningsutlatandet eller att bestillaren inom
angiven tidsfrist skriftligen underrittat entreprendren om felen, alternativt att felen

varit dolda vid besiktningen.

5.3 Besiktning som institut

5.3.1  Allmant om besiktning
Det kan mot bakgrund av den inledande delen i detta avsnitt konstateras att vad som

antecknas 1 ett besiktningsutlatande kan ligga till grund f6r bestillarens méjlighet att

aberopa fel 1 entreprenaden. Begreppet reklamation anvinds inte uttryckligen i AB-

127 Bestillaren hade dock inte riitt till vardeminskningsbidrag.
128 AB 04 kap. 5 § 17 st. 4.
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avtalen men det kan sigas att det genom besiktningsforfarandet har skapats en formell
form for reklamation av fel.'? Besiktningsforfarandet ir siledes det formaliserade
sittet att bedoma om entreprenaden dr kontraktsenlig. Det dr dirmed fraga om att
bedéma dels det tekniska utforandet, dels vad parterna avtalat om.!*

Att fel avhjilps sa tidigt som mojligt dr gynnsamt bdde fér bestillarens
ibruktagande av entreprenaden som for entreprenorens kostnader for avhjilpande. 3!
Inom ramen for AB-avtalen finns déarfor ett antal olika besiktningar att tillga, bade
under och efter entreprenadtiden. Slutbesiktningen kan sigas utgéra den mest
avgorande besiktningen men vid sidan av denna finns dven andra besiktningar som ar
av betydelse. Besiktningen utgdr en undersckning av entreprenadens skick och ar inte
ett forfarande for att 16sa eventuella tvister mellan parterna avseende pa vad som
foreskrivs i kontraktet.!3? Besiktningsforfarandet for i stillet med sig olika typer av
rittsverkningar som ér av betydelse bade for entreprenéren och bestillaren och utgor

dirmed en viktig del av entreprenaden.

5.3.2  Besiktningsmannen
Besiktningen utfors av en besiktningsman som enligt utgangspunkten 1 AB 04 kap. 7

§ 7 viljs av bestillaren eller gemensamt av bdada parter om parterna ir Gverens om
det. Besiktningsmannen ska vid genomférandet av besiktningen iaktta bada parternas
ritt och bedéoma om entreprenaden enligt besiktningsmannen ar kontraktsenlig. En
forutsittning for att besiktningen ska bli korrekt utférd dr saledes att
besiktningsmannen har god insyn in vad parterna avtalat och ha goda kunskaper om
AB-avtalen.!?

Besiktningsmannen ska enligt AB 04 kap. 7 § 13 1 sitt utlitande notera fel som
toreligger enligt besiktningsmannen men dven anmirkningar som bestillaren patalat

men som enligt besiktningsmannen inte utgor fel. Vidare ska besiktningsmannen

129 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 8.
130 Aa.,s. 9.
131 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 450.
132 Hastad, Festskrift till Gotthard Calissendorf, s. 94.
133 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 21.
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enligt bestimmelsen dven anmirka om entreprenaden i nagon del ar bristfillig trots
att den dr kontraktsenligt utférd. Besiktningsmannen ska vara limplig och om det ir
bestillaren som utser besiktningsmannen har sildes bestillaren ensidigt i uppgift att
bedéma om besiktningsmannen uppfyller detta krav.!3* I kommentaren till AB 04 kap
7 § 7 anges att lampligheten inte endast bedoms utifrin besiktningsmannens tekniska
kunskap utan dven besiktningsmannens formaga att beakta bade bestillarens och
entreprendrens intresse. Av kommentaren till bestimmelsen foljer dven att
besiktningsmannen ska vara objektiv vid utférandet av uppdraget.

Sa linge det dr bestillaren som utser besiktningsmannen finns det enligt AB-
avtalen inte nigot krav pa att besiktningsmannen ska vara ojivig.!® Det gor det
diremot enligt AB 04 kap. 7 § 9 om besiktningsmannen utses gemensamt av parterna,
vilket parterna i avtalet kan enas om. Om besiktningsmannen dr javig bedéms utifran
11 § forvaltningslagen (1986:223) och det finns 1 12 § aven en skyldighet for
besiktningsmannen att tillkinnage om denne ir jivig gentemot nigon av parterna.!3

Vid den typ av situation som dr aktuell f6r den hir uppsatsen, dir personer
representerar  bostadsutvecklaren bade genom  entreprenéren och den
byggmistarbildade  bostadsrittsforeningen,  foranleder regleringen  gillande
besiktningsmannen tva problem. For det forsta finns det en risk att regleringen
gillande valet av besiktningsmannen urholkas. Eftersom bestillaren kan vilja en
besiktningsman som ar javig 1 forhallande till bestillaren, innebar det i dessa fall att
bestallaren i1 praktiken kan vilja en besiktningsman som ar javig dven gentemot
entreprendren. Javsreglerna kommer inte att aktualiseras eftersom valet dr forenligt
med vad som foreskrivs om vilken besiktningsman bestallaren kan vilja.

For det andra ska besiktningsmannen beakta bada parters ritt och intresse vid

besiktningen, vilket i praktiken i dessa situationer ar ett och samma intresse eftersom

134 AB 04 kap. 7 § 7.
135 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 13.

136 En senare version av forvaltningslagen har trétt i kraft (2017:900). Det dr dock 1986 ars forvaltningslag
som hénvisas till i AB-avtalen och for att den nya versionen ska bli géllande mellan parterna krévs en
sdrskild hanvisning i parternas avtal. Se vidare i Samuelsson, AB 04 — en kommentar (2022), s. 422 {.
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bade bestillaren och entreprenéren kan tinkas ha ett likalydande intresse som har
anknytning till bostadsutvecklaren. Hade bestillaren 1 stillet utgjorts av férvirvaren
av den nyproducerade bostadsritten hade intresset formodligen varit ett annat. Det
tinns vidare enligt vare sig entreprenadrittsliga regler eller andra regler en skyldighet
tor besiktningsmannen att beakta den framtida férvirvarens intresse varfor det inte
ar oforenligt med AB-avtalen att inte gora det. Det gar dock mot bakgrund av detta
att konstatera att nir en byggmistarbildad bostadsrittsférening utgor bestillare 1 ett
entreprenadavtal enligt vilket ndgot av AB-avtalen har inférlivats finns det risk att

regleringen gillande besiktningsmannen kringgas.

5.4 Olika typer av besiktningar

5.4.1  Slutbesiktning
Som nimnts i avsnitt 5.3.1 finns det olika typer av besiktningar. Enligt BKK ar

slutbesiktningen den besiktning som dr viktigast for bdde bestillaren och
entreprendren. 137 Besiktningsformen ir avgorande for avlimnandet av entreprenaden
och regleras 1 AB 04 kap. 7 § 2. En slutbesiktning ska enligt bestimmelsen, om
parterna inte avtalat om annat, genomféras vid kontraktstidens utgang eller, om
entreprenaden fardigstillts senare, utan dréjsmal efter det att entreprenaden anmalts
vara firdigstalld.

Slutbesiktningen kan sagas ha tva huvudsakliga syften. For det forsta, som
emellertid giller for alla besiktningar, ska det faststillas om entreprenaden uppfyller
kontraktsenliga fordringar. For det andra ska det faststillas huruvida entreprenaden
kan godkannas eller inte. Godkianns entreprenaden anses den som avlimnad och
dagen for godkinnandet blir siledes startpunkten fér garanti- och ansvarstiderna.!38
Entreprenaden kan enligt AB 04 kap. 7 § 12 st. 1 godkinnas daven om det i en

begrinsad omfattning foreligger fel av mindre betydelse. Utgangspunkten dr att

entreprenaden inte ska kunna godkinnas om det foreligger fel som gor att den inte

137 BKK:s handledning, s. 13.
138 3¢ kommentaren till AB 04 kap. 5§ 5.
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kan tas i bruk, exempelvis sikerhetsbrister eller ett omfattande felavhjilpande.!®
Godkinnandet kan endast avse hela entreprenaden och inte pa nagot sitt vara
villkorat. 4

Om entreprenaden inte blir godkind ska besiktningsmannen enligt AB 04 kap. 7 §
11 st. 6 ange skilen fér detta. Den fortsatta slutbesiktningen, det vill siga den
besiktning som sker nir de patalade felen dr avhjilpta, ska i regel hallas nar
entreprenéren anmilt att han anser att entreprenaden ar firdigstilld och bor kunna

141

godkinnas.' Om entreprenaden godkinns vid slutbesiktningen trider olika

rittsverkningar i kraft, bland annat Overgar faran for skador pa entreprenaden till

142 143

bestillaren,'** slutlig reglering av entreprenadsumman ska ske'® samt att bestillaren
har ritt att innehélla belopp for avhjilpande av fel som pitalats vid slutbesiktning. !4

I den senaste versionen av AB-avtalen gjordes regeln om slutbesiktning till en
tickbestimmelse. Innebérden dr siledes att det inte dr en obligatorisk atgird att
slutbesiktning sker.!* Parterna kan enligt AB 04 kap. 7 § 12 st. 8 i stillet komma
Overens om att avlimnande ska ske pa nagot annat sitt och entreprenaden kommer
da att riknas som godkidnd och avlimnad i enlighet med vad som féreskrivs enligt
overenskommelsen. Regleringen mojliggér siledes for den byggmistarbildade
bostadsrittsféreningen och entreprendren att komma 6verens om annat dn vad som

foreskrivs i AB-avtalen vilket kan fa negativa konsekvenser fér den framtida
torvirvaren av den nyproducerade bostadsritten.

5.4.2  Andra tper av besiktningar

Aven om det ir slutbesiktningen som anses vara den viktigaste besiktningsformen
finns det dven andra besiktningar som kan ha betydelse bade f6r entreprendren och

bestallaren.

139 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 78.
140 A.a.,s. 84.

141 A.a., s. 86.

142 AB 04 kap. 5 § 1.
143 AB 04 kap. 6 § 11.
144 AB 04 kap. 6 § 15.

145 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2022), s. 404.
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Om bestallaren vill ta en del av entreprenaden i bruk innan fardigstallandet kan det

vara motiverat att pakalla en forbesiktning. 14

Bada parter har moijlighet att péakalla
torbesiktning och den juridiska konsekvensen av en férbesiktning dr vanligtvis att
entreprenoren stills infor skyldigheten att avhjilpa ett fel som eventuellt uppticks. !4
Det dr inte tinkt att forbesiktningen ska ersitta en slutbesiktning och férbesiktningen
frintar siledes inte ritten att patala fel som foreligger vid slutbesiktningen.!*® Det
finns dock inget som hindrar att ett besiktningsutlitande fran en forbesiktning utgor
ett bevismedel f6r om entreprenaden ir behiftad med fel eller inte.!* Vidare ir starten
tor en garanti- eller ansvarstid inte knuten till férbesiktningen och entreprenaden kan
inte heller ses som avlimnad efter en genomford forbesiktning. 1>

For tiden efter slutbesiktningen erbjuder AB-avtalen tre olika typer av besiktningar.
I AB 04 kap. 7 § 4 stadgas att en part har ritt att efter entreprenadtidens utgang pakalla
sdrskild besiktning avseende sadant fel som bestillaren har patalat. Forutsittningen ar
att bestillaren har reklamerat ett fel som entreprenoren inte ir beredd att godta.!>!
Det kan exempelvis réra sig om fel som upptrider inom garantitiden och som patalats
inom sex médnader eller visentliga fel som pétalats inom 18 manader.'>? Den sirskilda
besiktningen kommer i sidana fall att utmynna i en bedémning av felets art samt i
forekommande fall ett stillningstagande till om det ar visentligt.!> Om det enligt
utlatandet foreligger fel betyder det att entreprendren ér skyldig att avhjilpa felet enligt
AB 04 kap 5 § 17.

Enligt AB 04 kap. 7 § 3 har bestallaren ratt att pakalla en garantibesiktning vilken ska

hillas fore garantitidens utgang om inte annat har avtalats mellan parterna. Det ligger

146 AB 04 kap. 7 § 1.

147 Hedberg, Besikiningsjuridik, s. 28 och AB 04 kap. 7§ 1 och 5 § 17.

148 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 452 och Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 29.
149 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 452.

150 3fr. AB 04 kap. 7 § 12.

151 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 46.

152 1fr. AB 04 kap. 5 § 5 och kap. 7 § 11. En sérskild besiktning kan dven hallas for exempelvis fel som
framtratt under garantitiden eller dolda fel. Se mer i Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 463.
153 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 464.
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sarskilt i bestallarens intresse att garantibesiktningen genomfors eftersom det paverkar
méjligheten till felavhjilpande. Syftet med garantibesiktningen dr att prova de
felpastdenden som uppkommit under garantitiden stimmer.!>*

Genom AB 04 kap. 7 § 5 st. 1 har part ratt att pakalla efferbesiktning £0r att konstatera
om fel har avhjilpts. Det normala bor vara att efterbesiktningen verkstills efter en
annan besiktning, vanligtvis slutbesiktningen eller garantibesiktningen.!> Bestillaren
har enligt bestimmelsen dven ritt att pakalla en efterbesiktning om entreprenéren
underlater att avhjilpa felet 1 ritt tid. Syftet med detta tilligg ar dels att fa faststallt att
avhjilpande inte har skett, dels att aktualisera en forlingning av garantitiden enligt AB
04 kap. 4 § 8 pa grund av att entreprendren drojer med att avhjilpa fel. !5

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det inom ramen f6r AB-avtalen finns
ett antal olika besiktningar som star parterna till férfogande. Det 6vergripande syftet
med samtliga besiktningar dr att konstatera om entreprenaden dr kontraktsenlig.
Besiktningsmannens utlatande ar emellertid inte bindande fOr parterna utan ska
snarare ses som ett bevismedel f6r om entreprenaden anses kontraktsenlig eller
inte.!>7 Frigan vilka risker som foreligger for bostadsrittsforvirvaren med avseende
pa besiktningsforfarandet nir forvirvaren inte star i ett direkt avtalsférhallande med

entreprendren analyseras 1 avsnitt 7.2 nedan.

5.4.3  Privning av en besiktning
Om en part inte dr n6jd med resultatet av en besiktning tillhandahalls tva sitt att prova

en besiktning. Den forsta mojligheten finns 1 AB 04 kap. 7 §§ 6 och 8 och utgérs av
en Gverbesiktning. Bada parter har ritt att pakalla 6verbesiktning och det dr mojligt
att prova fragor om exempelvis entreprenadens godkiannande, férekomsten av fel
eller ansvar for fel.!® Overbesiktningen ersitter sedan besiktningen i den del av

besiktningen som fragan avser och inte den tidigare besiktningen i sin helhet.

154 Aa., s. 461.
155 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 48.
156 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 465.
157 BKK:s handledning s. 7.
158 1fr AB 04 kap 7 § 6.
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Overbesiktningen genomférs av en person eller nimnd som parterna gemensamt
utser. Om en nimnd ska verkstilla 6verbesiktningen utser varje part varsin ledamot
och en gemensamt sa att nimnden bestar av tre personer. Namnden ska enligt AB 04
kap 7 § 9 vara ojavig och de partsutsedda ledamoterna far aldrig uppfattas som nagon
form av foretridare eller ombud for den part som utsett ledamoten.’ Pikallandet
om 6verbesiktning ska ske inom tre veckor fran det att besiktningsutlatandet kommit
parterna tillhanda.'®® Overbesiktningen ir dock, likt Gvriga besiktningar, inte heller
bindande for parterna.!6!

Den andra méjligheten att préva en besiktning finns i AB 04 kap. 7 § 16 och
innebir en mojlighet till att prova besiktningsutlitandet inom ramen f6r vad som
galler for tvister. Ett sadant forfarande regleras i AB-avtalens kap. 9 och 10. Den
pakallande parten vicker da talan mot besiktningsutlaitande och det dr forst efter ett
lagakraftvunnet avgérande av domstol eller skiljedom som det ar slutligt faststillt om

162 Den enda mojligheten for nigon av

entreprenaden édr behiftad med fel eller inte.
parterna att fa ett besiktningsutlatande bindande mellan parterna ir siledes att prova
det inom ramen for tvisteférfarandet. Det finns i angivna kapitel ingen tidsfrist inom
vilken en talan maste vickas men bade AB 04 kap. 9 § 1 och kap. 10 § 1 utgor

tickbestimmelser vilket innebir att parterna kan komma 6verens om att annat dn vad

som foreskrivs i avtalet ska gilla.

5.5 Besiktning av smahusentreprenader

5.5.1  Siutbesiktning dr ett kray
Besiktningsférfarandet som dterfinns i konsumenttjianstlagen ar relativt nytt. Reglerna

inférdes genom 2004 4rs indring och aterfinns i lagens 53-57 §§.'% Syftet med

regleringen dr att besiktningar dels medverkar till att minska férekomsten av

159 Hedberg, Besiktningsjuridik, s. 56.
160 AB 04 kap. 7 § 6.
161 BrK:s handledning, s. 21.
162 Samuelsson, AB 04 — En kommentar (2020), s. 447.
163 prop. 2003/04:45 s. 31.
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felaktigheter 1 byggandet, dels forebygga framtida tvister om huruvida arbetet utforts
pa ett riktigt sitt.!%% Reglerna ir influerade av det besiktningsinstitut som vuxit fram
genom AB-avtalen men de konsumentskyddande reglerna dr dock samordnade med
ett mer omfattande atagande som giller f6r entreprendren enligt felbedomningen 1 9-
11 §§ KgL.1%

Enligt 53 § har bada parter ritt att begira slutbesiktning som ska verkstillas nir
entreprenaden ir avslutad. Regeln ér tvingande till bada parters f6rmén och avtal som
strider mot bestimmelsen kommer siledes vara ogiltiga.!® Vid slutbesiktningen ska
det undersdkas om entreprenaden ir felaktig enligt 9 § KtjL.'®7 Utgingspunkten for
bedomningen ir enligt 4 § KtjLL att naringsidkaren ska utféra arbetet fackmaissigt.
Avvikelser fran kravet pa fackmassighet kan enligt 9 § p. 1 KtjL. medfora att tjansten
ar felaktig. Om entreprenaden inte dr felaktig eller om de konstaterade felen ir av
mindre betydelse ska entreprenaden enligt 56 § 3 st. KtjL. godkannas. Om arbetena
inte godkinns vid slutbesiktningen forvintas niringsidkaren dtgirda de brister som
besiktningsmannen har pitalat.!®®

Det dr i forsta hand konsumenten som enligt 54 § KtjL. ska utse besiktningsman
men om denne inte gér det har naringsidkaren ratt att gora det. Besiktningsmannen
ska i sitt besiktningsutlatande redovisa om vilka férhallanden som besiktningsmannen
anser utgor fel, men dven ocksa vilka forhallanden som konsumenten anser utgor fel.
For att konsumenten ska kunna gora felet gillande krivs enligt 7 § KgL att
reklamation sker inom angiven tidsfrist fOr att ritten inte ska ga férlorad. Enligt 61 §
KtL giller dock vissa undantag for smahusentreprenader vid vilka en godkind
slutbesiktning har skett.!®” Bland annat behover reklamation inte ske for fel som har

antecknats 1 besiktningsutlatandet. Besiktningsutlatandet kan pa nagon av parternas

164 prop. 2003/04:45, s. 44.
165 Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 172.
166 prop. 2003/04:45 s. 136.
167 56 § KL.
168 Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 177.
169 Aa,,s. 193.
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begiran provas av allmin domstol.!” Det finns dock ingen mojlighet till
6verbesiktning likt den som tillhandahalls i AB-avtalen.!”!

Bedomningen av om smahusentreprenaden dr felaktig ska géras med hinsyn till
forhillandena vid den tidpunkt d4 entreprenaden godkindes vid slutbesiktningen.!”
159 § KyjL. finns dock en sirskild regel som innebir att entreprenaden alltid ska anses
vara felaktig om det inom tva ar frain godkdnnandet av entreprenaden visar sig ett
foreligea ett sidant fel som anges i 9-11 §§ KtL.!” Regeln forskjuter siledes
tidpunkten for felbedémningen med tva ar jimfort med vad som annars skulle gilla
vid andra typer av konsumenttjinster, vilket dr tidpunkten da uppdraget anses
avslutat.!”

Konsumenttjinstlagen tillhandahaller endast slutbesiktning som besiktningsform.

Om parterna emellertid har inférlivat ABS 18 1 parternas entreprenadavtal finns dér

dven andra besiktningar att tillga, exempelvis forbesiktning och 6verbesiktning.!”

5.5.2  Rittsverkningar av godkdnd siutbesiktning
Godkinns entreprenaden vid slutbesiktning upphér konsumentens ritt enligt 52 § 2

st. KL att halla inne tio procent av det avtalade priset och konsumenten blir i stillet
skyldig att omedelbart betala det avtalade priset enligt 58 § KtL. Vidare gor
godkinnande av entreprenaden att risken f6r olyckshidndelser 6vergar till
konsumenten. ! Enligt 60 § KtjL. medfor ocksa godkinnandet att konsumentens ratt
att aberopa fel i viss man utesluts. Som huvudregel enligt 60 § KtjL. giller att
konsumenten endast far dberopa fel som anges i besiktningsutlatandet. Det innebir
att niringsidkarens ansvar for eventuella andra fel som huvudregel utesluts och

konsumentens ratt till avhjilpande f6r sadana fel forloras genom godkinnande av

170 56 § 4 st. K4jL.

171 1fr. 5.4.3 ovan.

172 58 § KijL.

173 Det ror sig da om fel hanforliga till bland annat kravet pa fackmassighet, se 9 § 1 p. KjL.

174 56 12 § KtjL, Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 192.
175 Se p. 24 och 26 i ABS 18.

176 Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 174.
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entreprenaden. Fran denna huvudregel finns emellertid olika undantag som regleras i
00 § 2 st. KtjL. For det forsta har konsumenten ritt att dberopa fel som konsumenten
vid slutbesiktningen patalat men som besiktningsmannen inte ansag utgora fel. For
det andra har konsumenten ritt att aberopa dolda fel vilket utgors av ett fel som
besiktningsmannen varken har mirkt eller borde ha markt vid slutbesiktningen. Enligt
det tredje undantaget har konsumenten ritt att dberopa fel som konsumenten patalat
till ndringsidkaren inom sex manader fran slutbesiktningen. Bestimmelsen motiveras
av att det manga ganger ar svart f6r konsumenten att redan vid besiktningen bedéma

om ett visst forhallande utgor ett fel.!”’

177 Arvidsson & Samuelsson, Entreprenadavtal mellan ndringsidkare och konsument, s. 190. Se dven prop.
2003/04:45 s. 145.
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6 Feliden nyproducerade bostadsratten

6.1 Inledning

Som tydligt r klargjort vid det hir laget dr férvirvaren av en nyproducerad bostadsritt
inte en del av entreprenadavtalet som giller for uppférandet av ligenhetshuset. Av
den anledningen kan forvirvaren inte tillgodose sig de skyddsfunktioner som foljer
med besiktningsforfarandet, si som mojligheten att patala fel som ska antecknas i
besiktningsutlitandet och 6verprévning av besiktningsutlatandet. Fragan blir dirmed
om detta fir nagra konsekvenser for forvirvaren och dennes mdijligheter att fa
eventuella fel i bostadsritten avhjilpta.

Det finns olika typer av fel som kan foreligga i bostadsritten. Den ena typen av fel
utgors av fel 1 det avtalade skicket. Felen dr dd hanforliga till det upplatelseavtal som
galler mellan bostadsrittstoreningen och forvarvaren och avser exempelvis fel vad
giller materialval eller boarea. Den andra gruppen fel utgbrs av fel som finns i
entreprenaden. Det r6r sig da om fel som hanfor sig till konstruktionen, utférandet
eller funktionen och som gor att bostadsritten pa nagot sitt inte fungerar som det ar
tankt. Vilken typ av fel det ror sig om har betydelse f6r vem som ska ansvara for att
avhjilpa dem.

I detta avsnitt gors inledningsvis en genomging av den reglering som finns
tillganglig 1 bostadsrattslagen om det pa tilltradesdagen visar sig foreligga fel i den
nyproducerade  bostadsritten.  Dairefter  redogérs  for de  moijligheter

bostadsrittsforeningen har att rikta krav mot entreprendren.

6.2 Bostadsrittsféreningen har ansvar f6r ligenhetens skick
Det har i uppsatsens inledande del konstaterats att det dr genom upplitelsen som
bostadstitten som juridisk konstruktion fods.!”® Upplitelsen skiljer sig saledes frin

overlatelse av en befintlig bostadsritt dar bostadsritten anses vara 16s egendom och

178 Se avsnitt 2.1 ovan.
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siledes omfattas av koplagens regler.!”

Det har av den anledningen i
bostadsrittslagen inforts sirskilda regler for bostadsrittens skick pa tilltridesdagen.

Av 7 kap. 1 § BRL foljer att nir ligenheten ska tilltrddas forsta gangen efter en
bostadsrittsupplatelse ska foreningen tillhandahalla ligenheten i sadant skick att den
enligt den allmidnna uppfattningen dr fullt brukbar f6r det avsedda dndamilet,
forutsatt att inget annat har avtalats. Bestimmelsen dr emellertid inte tvingande varfor
parterna kan avtala om vad som ska gilla. Vilket skick parterna kommit 6verens om
far 1 forsta hand utldsas av det skriftliga upplatelseavtalet. Om det inte tydligt anges
dir kan ledning himtas frin den ekonomiska plan som ligger till grund £6r upplatelsen
eller annat material som limnats till forvarvaren 1 samband med upplatelsen,
exempelvis reklammaterial. %

Rittsverkningarna fér nir en ligenhets skick inte 6verensstimmer med vad som
avtalats regleras i 7 kap. 2 § BRL. I forsta hand ska bostadsrittsforeningen, genom
styrelsen, ombesorja avhjilpande av bristen Om bristen 4dr visentlig har
bostadsrittshavaren ritt att siga upp bostadsritten. Om styrelsen inte avhjilper
bristen finns det en ratt, men ingen skyldighet, f6r bostadsrittshavaren att avhjilpa
felet pa foreningens bekostnad. Kan bristen inte avhjilpas utan drdjsmal eller
underlater styrelsen att efter tillsdgelse ombesorja atgarden sd snart det kan ske, far
bostadsrittshavaren efter uppsigning frintrida ligenheten.!®! Under den tid
ligenheten 4r i bristfilligt skick har bostadsrittshavaren ratt till nedsittning av
arsavgiften. Om bostadsrittshavaren kan visa att bostadsrittsforeningen har varit
férsumlig har bostadsrittshavaren enligt bestimmelsen dven ritt till skadestand.
Ritten till skadestaind omfattar inte bara ersittning for utligg och kostnader utan hela

det positiva kontraktsintresset. 182

179 § KopL och Aldmo, Fel i bostadsritt — Ansvar och kontraktsbrott vid éverldtelse av bostadsriitt, s.
32.

180 Hjorth & Uggla, Bostadsrdttslagen — en kommentar, kommentaren till 7:1.
181 7 kap. 1 § BRL.
182 Hjorth & Uggla, Bostadsrittslagen — en kommentar, kommentaren till 7:2.
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6.3 Medlemmarna riskerar att bira kostnaderna f6r avhjilpande
Utgangspunkten enligt bostadsrittslagen dr alltsa att forvirvaren, oavsett vilket fel
som foreligger 1 bostadsritten, ska vinda sig till bostadsrittsféreningen for
avhjalpande av felet. Beroende vilken typ av fel som féreligger kan
bostadsrittsféreningen 1 sin tur genom entreprenadavtalet vinda sig mot
entreprenoren och kriva avhjilpande. I det hir skedet har de tillfilliga medlemmarna
limnat bostadsrittsforeningen och forvirvarna har i stillet tagit plats som de nya
medlemmarna.

Nir det giller fel avseende exempelvis materialval eller felaktig boarea, som
exempelvis foreligger pd grund av att den byggande styrelsen tillsammans med
entreprenéren kommit O6verens om andringar 1 entreprenadavtalet, kan
bostadsrittsforeningen sillan vinda sig till entreprendren for att fa felet avhjalpt.
Ligenhetens skick kan vara oférenligt med det upplatelseavtal som giller mellan
bostadsrittsféreningen och forvirvaren men samtidigt mycket val vara kontraktsenlig
1 forhallande till entreprenadavtalet som giller mellan bostadsrittsféreningen och
entreprendren. '8 Bostadsrattsforeningen far i stillet bara kostnaderna for att avhjilpa
felen och i slutindan blir det en kostnad som de enskilda medlemmarna i féreningen,
alltsa forvirvaren sjilv, far bira.

Om det i stillet giller ett fel i entreprenaden avseende funktionen, konstruktionen
eller utférandet kan det finnas stéd i entreprenadavtalet att kriva att entreprenoéren
ska avhjilpa felet. Utgangspunkten dr som framgatt enligt ovan att entreprenéren
bade ir skyldig och berittigad att avhjilpa fel i entreprenaden.'®* En vanlig invindning
fran entreprendrens sida dr emellertid att byggnaden har godkints vid en

slutbesiktning och att eventuella reklamationsfrister har 16pt ut. Risken ér saledes att

183 ge exempelvis tingsrittens dom i mal T 9909-19. Den byggande styrelsen hade tillsammans med
entreprendren gjort dndringar i entreprenadavtalet vad géllde bland annat materialval. Lédgenheten var
kontraktsenligt 1 forhéllande till entreprenadavtalet men i upplételseavtalet hade andra material angetts.
Forvirvaren hade darfor ratt till skadestdnd enligt bostadsrittslagen men bostadsrittsforeningen kunde
inte rikta ndgra krav gentemot entreprendren med stdd av entreprenadavtalet.

184 ge avsnitt 5.2 ovan.
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bostadsrittsféreningen inte kan gora felen gillande hos entreprendren och far dirmed
dven vid denna situation sta for kostnaden gentemot bostadsrittshavaren, och dirmed
aven bostadsrittshavarna sjilva. Mot bakgrund av utgangen 1 NJA 2013 s. 117 finns
det inte heller mojlighet f6r bostadsrittsforeningen att rikta skadestandsansprak mot
de tidigare styrelseledaméterna om samtliga medlemmar samtyckt till den eventuella
andringen i entreprenadavtalet.

Ett avgérande som tydligt illustrerar denna problematik dr ett mal frin Gota
hovritt.!% T malet hade en byggmaistarbildad bostadsrittsforening, som leddes av en
bygeande styrelse, forvirvat en fastighet. Pa fastigheten skulle ett antal byggnader
uppféras och bostadsrittsforeningen ingick ett entreprenadavtal med en entreprenor
som tillh6rde samma koncern som bostadsutvecklaren. I entreprenadavtalet
inforlivades ABT 06 som gillande standardavtal. Efter att slutbesiktning hade skett
togs ligenheterna 1 ansprak och ndgra av forvirvarna valdes in i
bostadsrittsféreningens styrelse men nagra av ledaméterna som hade anknytning till
entreprendren  satt  kvar. Kort direfter uppkom  diskussion mellan
bostadsrittsféreningen och entreprenéren da nagra av férvirvarna inte var néjda med
vissa delar av entreprenaden. En del av missnojet grundade sig 1 att en del av
entreprenaden hade byggts utan bygglov och i strid med gillande detaljplan.
Diskussionerna  slutade med en forlikning mellan entreprenéren och
bostadsrittsforeningen.

Forlikningen innebar att entreprendren skulle bekosta och forindra den aktuella
delen av entreprenaden sa att den inte var 1 strid med detaljplanen och byggdes 1
enlighet med det bygglov som entreprendren dtog sig att soka. Bostadsrittsféreningen
skulle 1 gengild inte rikta nagra skadestandskrav gentemot tidigare styrelseledamoter 1
bostadsrittsforeningen. Bostadsrittsforeningen vickte emellertid talan mot
entreprendren dels pa grund av fel i entreprenaden eftersom entreprendren har byggt

carportar och inte garage, dels pa grund av att entreprenoren inte uppfyllt sina

185 §e Gota hovritts dom i mal nr T 401-16.
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ataganden enligt forlikningsavtalet. Entreprenéren bestred bostadsrittsforeningens
talan och hivdade att det fanns en kvittningsgill fordran. Entreprenéren menade att
det inte foreldg vare sig dolda eller funktionella fel och att entreprenaden var
kontraktsenligt utférd och godkind vid samtliga genomférda besiktningar.

Hovritten gor inledningsvis, precis som tingsritten, beddmningen att inget tyder
pa att Dbostadsrittsforeningen varit 1 underlige vid forhandlingarna av
torlikningsavtalet och att forlikningsavtalet siledes inte av den anledningen ska tolkas
sarskilt formanligt 1 férhédllande till bostadsrittstoreningen. Utgangspunkten for
felbedomningen tog hovritten i det entreprenadavtal som gillde mellan
entreprenéren och bostadsrittsféreningen i syfte att klargéra om entreprenaden var
kontraktsenlig. Varken av entreprenadavtalet eller andra handlingar som aberopats 1
malet framgick nagra sirskilda uppgifter som kunde ligga till grund f6r att avgéra vad
som bestallts och hur det bestillda skulle utféras. Hovratten landar till sist i att
bostadsrittsféreningen inte har styrkt att det férekommit sidana fel i entreprenaden
som berittigar ersittning eller prisavdrag. Vidare kommer hovritten fram till att
entreprendren for visso inte har fullfoljt sina dtaganden enligt forlikningsavtalet men
att det satt pa vilket som bostadsrittsféreningen har lagt fram sin talan férhindrar att
talan kan bifallas.

Vad som tycks varit av betydelse for utgingen 1 malet dar framfor allt
bostadsrittsforeningens framstillan av sin talan. Hovritten poangterar vid flera
tillfillen 1 domen att ritningar inte aberopats eller att det saknas stéd f6r att dra vissa
slutsatser. Det gar inte att utldsa ur domen om bostadsrittsforeningen inte hade
tillgang till ritningarna som anvints vid uppférandet men klart ér att det i AB-avtalen
inte finns nagon regel som féreskriver att entreprendren vid godkind slutbesiktning
ska 6verlimna ritningar. Aven om parterna i ett entreprenadavtal i avtalet foreskriver
att handlingar ska 6verlimnas efter godkind slutbesiktning gir det att konstatera att
det foreligger en risk att si inte sker nir personer som har anknytning till
entreprendren finns med pa bada sidorna i ett entreprenadavtal. Hovrittsmalet ar ett

tydligt exempel pd att handlingarna har stor betydelse for bostadsrittstéreningens
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mojlighet att gora gillande fel hos entreprendéren. Malet visar dven pa den problematik
som foreligger med att férvirvarna av den nyproducerade bostadsritten inte dr med
under avtalsférhandlingarna vid ingaendet av entreprenadavtalet for att sedan intrada
1 entreprenadavtalet genom att medlemskapet 1 bostadsrittstéreningen.
Forhandlingarna utgdr en viktig del i att tillgodose sina egna intressen bade vid
avtalsingdendet men ocksa vid en eventuell tvist. Till sist visar malet tydligt den risk
det innebir att forvirvaren av den nyproducerade bostadsritten inte utgoér en del av
besiktningsforfarandet. Inom ramen for besiktningstérfarandet hade forvarvarna i
detta fall vid slutbesiktningen upptickt att entreprenaden inte stimde 6verens med
vad som foljde av entreprenadavtalet och pa sa sitt pavisat detta vilket sedan hade

kunnat ligea till grund for felavhjilpande.
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7 Avslutande analys och slutsats

7.1 Konsekvenser av forindringar i entreprenadavtalet

Uppsatsens  forsta  fragestillning dr vilken paverkan omstindigheten att
bostadsrittsforvarvaren inte star i ett direkt avtalsférhallande med entreprenéren har
pa forvirvarens méjlighet att fi eventuella fel i den nyproducerade bostadsritten
avhjilpta. Som framgitt enligt féregiende avsnitt ska forvirvaren av den
nyproducerade bostadsritten vinda sig till bostadsrittsféreningen om bostadsritten
ir behiftad med fel. Kan felet hirledas till upplatelseavtalet mellan
bostadsrittstéreningen och forvarvaren ar det bostadsrattsforeningen, och darigenom
féreningens medlemmar, som ska ansvara for och bekosta felavhjilpandet. Om felet
kan hanforas till entreprenadavtalet med entreprenéren och bostadsrittstéreningen
kan det dirigenom finnas moijlighet till avhjalpande eftersom entreprendren enligt
AB-avtalen dr bade skyldig och berittigad till felahjidlpande. Konsekvensen av att
torvirvaren av en nyproducerad bostadsritt inte sjalv star 1 ett avtalsférhallande med
entreprendren ir siledes att forvirvaren inte kan vinda sig direkt till entreprenéren. 86
Under forutsattning att felet uppstar inom ramen for garantitiden och att de 6vriga
kraven for att felavhjilpande ska aktualiseras foranleder den givna turordningen inga
problem.

Det finns dock framfor allt tva forhallanden som riskerar att gora det desto mer
problematiskt for forvirvaren att fa felen i bostadsritten avhjilpta. Det forsta
torhallandet hanfor sig till den omstandigheten att det enligt AB-avtalen finns en
mojlighet for bestillaren och entreprendren att géra dndringar vad giller garantitiden
for entreprenaden.!®” Det kan antas saknas incitament fér en entreprendr att ha ett
garantiansvar som stricker sig lingre 4n nodvandigt givet de eventuella

avhjilpandekostnader entreprendren riskerar att behéva sta f6r. Mot bakgrund av att

186 En sadan mojlighet foreligger emellertid vid forvarv av sméhusentreprenad eftersom konsumenten dér
stér i ett direkt avtalsforhallande med entreprendren.

187 e avsnitt 5.2 ovan.
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den byggmastarbildade bostadsrittsforeningen inte ar skyldig att beakta de framtida
medlemmars intresse finns det hir en uppenbar risk for att garantitiden férkortas i
forhallande till vad som annars galler enligt AB-avtalen. Ett sadant beslut kan saledes
innebira att garantitiden 16pt ut nir felet upptacks och felavhjilpande ska aktualiseras.
Om forvirvaren av den nyproducerade bostadsritten hade haft ett direkt
avtalsforhillande med entreprenoren hade denna risk inte forelegat eftersom en
torindring av garantitiden hade varit ett beslut som den framtida férvirvaren varit
med och paverkat.

Det andra forhdllandet ber6r 4dven det konsekvenserna av att den
byggmistarbildade bostadsrittsforeningen inte behover beakta de framtida
medlemmarnas intresse vid beslutsfattande. Att de framtida medlemmarnas intresse
inte behover beaktas mojliggér for att entreprendren och den byggmaistarbildade
bostadsrittsforeningen  gér  forindringar 1 entreprenadavtalet  under
uppférandeprocessen vad giller exempelvis konstruktion eller utformning. Om
entreprenaden dr kontraktsenlig enligt entreprenadavtalet men oférenlig med
upplatelseavtalet mellan forvarvaren och bostadsrattsforeningen finns det inget stod
i entreprenadavtalet som kan grunda avhjilpandeskyldighet for entreprenéren. Aven
denna situation hade varit annorlunda om forvirvaren av den nyproducerade
bostadsritten var en del av entreprenadavtalet.

For att besvara uppsatsen forsta fragestillning kan sigas att omstindigheten att
torvirvaren inte star i ett direkt avtalsférhillande med entreprenéren framfoérallt
mojliggor for entreprendren och den byggmistarbildade bostadsrittsforeningen att
under uppférandeprocessen inga dndringar 1 entreprenadavtalet som kan komma att

paverka forvirvarens mojlighet att gora gillande fel 1 bostadsratten.

7.2 Riskerna i férhallande till besiktningsférfarandet
Den andra fragestillningen uppsatsen behandlar ar vilka risker som féreligger for
bostadsrittsférvirvaren med avseende pa besiktningsforfarandet nér férvirvaren inte

star 1 ett direkt avtalsforhallande med entreprenéren. Det kan mot bakgrund av den
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utredning som foretagits vad giller besiktningsférfarandet konstateras att syftet med
besiktningsreglerna dr att entreprenaden ska kunna avslutas och 6verlimnas till
bestallaren i ett skick som ar kontraktsenligt. Regelverket kring besiktningsforfarandet
ar uppbyget med utgangspunkten att det ska mojliggora for att eventuella fel i
entreprenaden uppticks och dirmed ocksa kan avhjilpas. Manga av bestimmelserna
ar bestillarvinliga pa sa sitt att det for bestillaren oftare dn fOr entreprendren
toreskrivs olika typer av valméjligheter. Att inte vara en del av entreprenadavtalet och
saledes inte en del av besiktningsforfarandet kan didrmed vara férenat med ett antal
olika risker.

Den forsta uppenbara risken ar att forvirvaren genom att inte vara en del av
entreprenadavtalet inte har mojlighet att vilja besiktningsman, vilket enligt AB-
avtalen dr en ensidig ritt for bestillaren om parterna inte kommit Gverens om annat.
Konsekvensen av detta 1 en situation dir den byggmaistarbildade
bostadsrittsforeningen dr bestillare av entreprenaden dr att det foreligger
forutsittningar for entreprendéren och foreningen att gemensamt vilja
besiktningsman, aven om det ar bestallaren som utat sett tar beslutet. Foljden blir
siledes ett kringgiende av jivsteglerna som omfattar besiktningsmannen.!®® Det i sin
tur leder till att besiktningsmannens objektivitet vid utforandet av sitt gar att
ifragasittas.

En annan risk som vad giller besiktningsférfarandet ér att forvirvaren inte kan
vara med vid sjalva besiktningen. Enligt AB-avtalen finns en moijlighet for bestallaren
att 1 besiktningsutlatandet gbra anmirkningar dven om besiktningsmannen inte anser
dessa utgora fel.'3? Dessa anmirkningar kan sedan ligga till grund for felavhjilpande
om det i framtiden skulle visa sig att anmirkningarna faktiskt utgjorde fel. Att
forvarvaren av en nyproducerad bostadsritt inte kan vara en del av
besiktningsforfarandet ar saledes en stor nackdel for forvirvaren. Nar det i stillet ar

entreprenéren och den byggmistarbildade bostadsrittsféreningen som ska vara en

188 Jf¢ avsnitt 5.3.2 ovan.
139 Jfr. avsnitt 5.3.2 ovan.
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del av besiktningsforfarandet foreligger risken att sidana anmirkningar som gor att
forviarvaren dr berittigad till felavhjilpande medvetet inte antecknas i
besiktningsutlatandet.

Ytterligare en risk dr att forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt saknar
mojlighet att Gverprova en besiktning. Fristen for Overprovning gar ut tre veckor efter
att parterna har fatt del av besiktningsutlitandet.!”® Med storsta sannolikhet har de
térvirvarna av de nyproducerade bostadsritterna i det skedet inte blivit medlemmar
1 bostadsrittsforeningen. Forvirvarna har siledes ingen chans att granska
besiktningsutlatandet inom ritt tid och inte heller begira att besiktningen 6verprévas.
Den rittighet som emellertid kvarstar ir ritten att préva besiktningsutlatandet enligt
AB-avtalens regler om tvister.!?! Aven dessa regler utgér emellertid tickbestimmelser
och kan dirmed idndras av entreprenéren och den byggmistarbildade
bostadsrittsforening till nackdel f6r forvirvaren av den nyproducerade bostadsritten.

Uppsatsens andra fragestillning kan saledes besvaras genom att konstatera att nir
forvarvaren av en nyproducerad bostadsritt inte utgor en del av entreprenadavtalet ar
forvarvaren som utgangspunkt inte berittigad deltagande i1 besiktningsférfarandet.
Konsekvensen blir att forvirvaren gar miste om mekanismer hinforliga till
besiktningsforfarandet som skulle kunna leda till méjligheter £6r avhjilpande av fel 1

den nyproducerade bostadsritten.

7.3 Bostadsrittsforvirvaren saknar konsumentrittsligt skydd

Uppsatsens tredje och sista fragestallning dr hur konsumentskyddet vid upplatelse av
en nyproducerad bostadsritt skiljer sig frain konsumentskyddet vid uppférandet av
smahusentreprenader. Utgangspunkten for frigestillningen dr att lagstiftaren har
tillgodosett att konsumenter som forvirvar smahusentreprenader har tillerkints ett

konsumentrattsligt skydd genom konsumenttjanstlagen. Fragestallningen ar intressant

190 e avsnitt 5.4.3 ovan.
191 A.a.
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eftersom forvirvare av nyproducerade bostadsritter enligt lagstiftaren ar att likstallas
med konsumenter.

Vad som kan konstateras vid en jimforelse mellan de besiktningsregler som galler
vid kommersiella entreprenader och de som giller vid smahusentreprenader ar att
reglerna dr foérhdllandevis lika. Det dr kan ses som en naturlig f6ljd av att de
konsumentskyddande reglerna har influerats av besiktningsreglerna i AB-avtalen. Den
storsta  skillnaden dr givetvis den tvingande karaktir som reglerna i
konsumenttjanstlagen har vilket dr ett resultat av att lagstiftaren har tagit hansyn till
konsumentens underlagsna stallning. Det finns av den anledningen fa situationer dar
parterna vid en smahusentreprenad kan avtala om annat om inte konsumenten pa
nigot sitt ger upp sin lagstadgade ritt.!%?

I 6vrigt skiljer sig besiktningsreglerna at pa sd sitt att de besiktningsregler som
giller for kommersiella entreprenader har ett mer formaliserat férfarande och
tillhandahéller fler typer av besiktningar. I konsumenttjinstlagen regleras endast
slutbesiktningsforfarandet och det krivs att parterna inforlivar ABS 18 for att fler
besiktningsforfaranden ska tillhandahallas.

Ser man endast till besiktningsreglerna ir regleringen férhallandevis motsvarig.
Problematiken utgors emellertid inte av besiktningsreglerna i sig utan grundar sig 1 att
en forvirvare av en nyproducerad bostadsritt inte kan vara en del av
besiktningsforfarandet pa grund av den partskonstellation som féreligger vid
upplatelse av nyproducerad bostadsritt. Forvirvaren kan pa sa sitt inte tillvarata sina
egna intressen inom ramen for besiktningsforfarandet utan far forlita sig pa att den
byggmaistarbildade bostadsrittsftoreningen beaktar och tillgodoser forvarvarens
intressen. Mot bakgrund av vad som framkommit inom ramen for utredningen i den
hir uppsatsen gar det att stalla sig starkt tvivelaktig till att sa faktiskt sker. Det gar
saledes att konstatera att forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt saknar

konsumentrattsligt skydd med avseende pa besiktningsforfarandet.

192 Exempelvis regleringen om bestéllarens rétt att vélja besiktningsman, se avsnitt 5.3.1 ovan.
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7.4 Det nya informationskravet ir inte tillrickligt

Det har nu konstaterats att det foreligger ett flertal risker med avseende pa
besiktningsforfarandet nir bostadsrittstorvarvaren inte har en avtalsrelation med
entreprendren. Det finns idag ingen reglering som dlagger den byggmastarbildade
bostadsrittsféreningen  att  informera fOrvdrvaren av den nyproducerade
bostadsritten om dessa risker. Som framgar enligt avsnitt 2.2.2 ovan foreslir
regeringen i ett nytt lagférslag emellertid att forhandsavtalen ska uppfylla ett nytt
informationskrav fOr att vara bindande for foérvirvaren. Syftet med det nya
informationskravet ar att ge forhandstecknaren en mojlighet att innan férhandsavtalet
ingas bli medveten om de eventuella riskerna med att inte ha en avtalsrelation med
entreprenoren. Ambitionen om 6kad transparens och utékad information gillande de
juridiska férhédllandena vid upplatelse av nyproducerad bostadsritt dr god eftersom
de flesta forvarvare av en nyproducerad bostadsritt formodligen 4r omedvetna om de
forevarande riskerna.

Det gar emellertid att ifrdgasitta om informationskravet kommer att ha nagon
verklig effekt for forvarvaren. Vid konstruktionen dir en byggmaistarbildad
bostadsrittsforening med bostadsutvecklarens representanter i titen gar det att
argumentera for att det saknas incitament att pa ett tydligt sitt kommunicera de
eventuella riskerna med att forvirvaren inte har en avtalsrelation med entreprendren.
Eftersom det inte stills ndgra krav pa hur informationen i férhandsavtalet ska
formuleras mer dn att det ska vara begripligt kommer det dirmed stallas hoga krav pa
férvirvaren av den nyproducerade bostadsritten att utlisa och tyda informationen
samt bedéma de eventuella riskerna. Forvirvaren dr i, som lagstiftaren i manga
sammanhang papekar, en pa flera sitt underligsen stillning gentemot den
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen. Aven om syftet med regleringen ir att
stilla hogre krav pa den byggmistarbildade bostadsrittstéreningen vid upprittandet
av forhandsavtalet kan det nya kravet mot bakgrund av ovan snarare aligga ett storre
ansvar pa férhandstecknaren. Det nya informationskravet kan dirmed sidgas utgéra

ett falskt skydd som saknar reell funktion.
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7.5 Forvirvaren har tre alternativ

Om entreprendren enligt entreprenadavtalet inte kan anses skyldig till felavhjilpande
kan foérvirvaren mot bakgrund av vad som framkommit inom ramen f6r den hir
uppsatsen sigas sta infor tre olika alternativ.

Det forsta alternativet dr att hoppas pa att entreprenoren gar med pa att forlikas
med bostadsrattstoreningen. Av den praxis som redogjorts for i tidigare avsnitt gar
det att konstatera att forlikning mellan entreprendren och bostadsrittsféreningen med
de nya medlemmarna forekommer.!'” Att det ocksd finns forhillandevis lite
rittspraxis som ror fel i nyproducerade bostadsritter dir en byggmistarbildad
bostadsrittsforening ar upplatare kan ocksa indikera att forlikning dr vanligt och
tvisterna inte blir féremal f6r allmdn domstol. Att entreprendren triffar en férlikning
med bostadsrittsforeningen indikerar dven att det finns ett intresse hos
bostadsutvecklaren att behélla sitt goda rykte, trots att det inte dr ndgot rittsligt
felaktigt 1 att gbra ett sadant uppligg som ligger till grund f6r den problematik som
behandlas i den har uppsatsen.

Det andra alternativet som ligger f6r handen for forvirvaren dr att siga upp
bostadsritten. Uppsagning kriaver dock som framgitt enligt ovan att felet i lagenheten
ar vasentligt. Att méjligheten till uppsigning finns dr naturligtvis bra men alternativet
kan snarare ses som en tvangslésning och sista utvag for forvarvaren. Viljer man att
som privatperson forvirva en nyproducerad bostadsritt har man investerarat bade
stora ekonomiska resurser och mycket tid 1 upplatelsen genom att pa ett tidigt skede
inga forhandsavtal om upplatelsen. Att da vilja siga upp bostadsritten kan knappast
vara ett Onskvirt alternativ for forvirvaren.

Det tredje alternativet dr att bostadsrattstoreningen far sta for kostnaderna for
avhjalpandet av felen i bostadsratten. Detta dr som redan papekats en kostnad som
den enskilde medlemmen fiar bira i och med att medlemmarna i en

bostadsrittsforening ar de som svarar for de foreningens ekonomiska dtaganden

193 ¢ Hovritten for vistra Sverige dom 2019-02-05 i mal nr T 1771-8 i avsnitt 4.5 ovan och G6ta hovritts
dom i mél nr T 401-16 i avsnitt 6.3 ovan.
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uppbir. Att en sadan utgang kan bli ett kostsamt alternativ f6r bostadsrattsféreningen
visas genom den praxis som redogjorts for enligt ovan och det tycks ocksa vara den

vanligaste ”16sningen” for bostadsrittsforeningen. !

7.6 Slutsatser
Syftet med den hir uppsatsen dr att utifran ett konsumentrittsligt perspektiv
undersoka vilka risker férvirvaren av en nyproducerad bostadsritt stir infér med
avseende pa besiktningsforfarandet, 1 situationer dir en byggmistarbildad
bostadsrittsférening ingar entreprenadavtalet med entreprendren. Med avseende pa
svaren pa fragestillningarna som presenterats 1 de féregiaende avsnitten gar det att det
att sla fast att forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt inom ramen foér det
entreprenadrittsliga besiktningsforfarandet inte erhaller erforderligt
konsumentrattsligt skydd. Grundproblematiken ligger i att f6rvirvaren inte utgor en
del av det entreprenadavtal som ingds med entreprenoren gillande uppférande av
ligenhetshuset och har dirmed inte mojlighet att vara en del av
besiktningsforfarandet. Det har konstaterats att bostadsrattslagen foreskriver en
mojlighet for férhandstecknaren att bli medlem i bostadsrittsféreningen i ett tidigt
skede 1 uppforandeprocessen. Det saknas emellertid incitament for den
byggmistarbildade bostadsrittsféreningen att lata férhandstecknaren bli medlem.
Problematiken ér aktuell vilket bekriftas bade av den granskning riksrevisionen har
genomfort och av den rittspraxis som redovisats inom ramen for den har uppsatsen.
Lagstiftaren har i ett nytt lagfrslag infért vissa krav pa att tecknaren av
térhandsavtalet innan ingdendet ska informeras om de risker som foreligger nar man
som forvirvare inte har nagon avtalsrelation med entreprenéren. Att skapa
transparens genom ett Okat krav pa information dr som utgangspunkt bra.
Informationskravet 16ser emellertid inga av de reella problem som belysts 1 den hir

uppsatsen. Snarare forskjuter informationskravet ansvaret mot forvirvaren som redan

194 5e Gota hovritts dom i mal nr T 401-16 i avsnitt 6.3 ovan.
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befinner sig i en underligens stillning gentemot den byggmastarbildade
bostadsrittsféreningen.

Riskerna som har identifierats 1 den har uppsatsen pekar pa en problematik som
lagstiftaren bor ha incitament till att 16sa. Bostadsritten som boendeform ir en
visentlig del av bostadsmarknaden i Sverige och det finns ett vixande behov av nya
boenden. Lagstiftaren bor darfér vara intresserad av att gora det enklare for
forvirvaren av en nyproducerad bostadsritt savil som for upplataren eftersom det
kan gynna bostadsbyggandet pa lang sikt. Det ar anmarkningsvirt att konsumenter 1
Sverige 1 regel har ett starkt konsumentrattsligt skydd men vid det i allminhet enskilt

storsta forvirvet en privatperson foretar saknas detta skydd.
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