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Avtalsfragor vid overlatelse
av gruppbyggda smahus

Alve Anderberg

Antalet gruppbyggda smahus har under
senaste artiondet utgjort en allt stérre
del av bostadsproduktionen. De avtals-
frdgor som uppkommer vid overlatelse
av denna produktion &ar ofta av kompli-
cerad juridisk natur da avtalet som
regel innebar en blandning av kép av
fast egendom och entreprenad.

Trots den mangd avtal som tecknas
varje ar har nagon systematisk bearbet-
ning av fragekomplexet som helhet ej
kommit till stand. Denna undersokning
omfattar iforsta hand en systematise-
ring av avtalsproblemens juridiska
natur samt undersokning av géllande
avtalspraxis.

Undersokningen visar att avtalspraxis
ar mycket varierande dven om det gar
att skdnja vissa typavtal. Urjuridisk syn-
punkt &r avtalen i stor utstrackning ofta
av 1&g kvalitet till nackdel for parterna.
Da forhallandena under vilka grupp-
husen overlates foga varierar finns det
goda forutsattningar att standardisera
avtalsvillkoren och darmed sanera inom
omradet.

En stor del av bostadsproduktionen i
Sverige omfattar olika typer av smahus.
Under senaste artiondet har smahusens
andel av den totala bostadsproduktio-
nen varit ca 30 % med smaérre varia-
tioner. Detta innebdr att 1970 byggdes
ca 34 600 smahus.

Smahusen byggs till stor del i grupp.
Under senare ar har gruppbebyggelser-
na svarat for ca 60 % av smahuspro-
duktionen, vilket motsvarar ca 20 000
enheter. Detta innebdr att forsélj-
ningsvardet av de gruppbyggda sma-
husen for narvarande &r ca 2 miljarder
kronor per ar. Antalet gruppbebyggelser
ar ca 500 projekt per ar, vilket innebar
att antalet smahus per projekt ar lagt,
men projekt med mer &n 30 smahus sva-
rar for ca 50 % av den totala grupp-
husbyggnationen. Det &r svart att sia
om den framtida utvecklingen. Mycket
tyder pa att antalet gruppbyggda sma-
hus kommer att 6ka. For detta talar flera
faktorer bl.a. det kommunala bostads-
byggnadsprogrammet, statsmakternas in-
stéllning till produktionen av mindre
och prishilliga sméhus, arbetsmarknads-
politiska faktorer m.m. Detta innebér
att man dven i framtiden kommer att
producera omkring 20 000 gruppbyggda
smahus per ar eller daréver.

Undersokningsmaterialet

Néar det galler gruppbyggda smahus ar
rattsforhallandet mellan kopare och sal-
jare mycket komplicerat. Da i de flesta
fall huset 6verlats med &dganderatt ar det
av stort intresse for bada parter att klara
och entydiga kontrakt upprattas. Under
varen 1971 insamlades ett 50-tal olika
kontrakt fran ett 40-tal smahusprodu-
center av olika kategorier for att ndrma-
re studera radande avtalspraxis. De ak-
tuella foretagen producerade enligt egna
uppgifter ca 8 700 gruppbyggda smahus
per ar, vilket motsvarar narmare hélften
av den totala grupphusproduktionen.
Det undersokta materialet kan darfor
sdgas vara mycket representativt for da-
gens avtalssituation.

En nyjordabalk (SFS 994,1970) samten
méngd foljdforfattningar tradde i kraft
den 1.1.1972. Det har beaktats i den ut-
strdckning de har betydelse for grupp-
husavtalen.

Tre principiella avtalstyper

Rent principiellt kan avtalen med hén-
syn till géllande rattsregler indelas i tre
huvudgrupper, namligen

— kop av fast egendom

— kop av 16s egendom

— entreprenad

Vanligtvis kan man inte rdkna med ren-
odlade avtalsforhallanden, utan nor-
malt innehaller avtalet moment av tva
och ofta av alla tre huvudgrupperna av
avtalstypen i ett och samma avtal. Vid
forsaljning av gruppbyggda smahus
kompliceras avtalsférhallandena ofta av
att de beror tre parter: kopare, séljare
och entreprendr. Det kan da bli mycket
svart att tolka grupphusavtalet. Rubri-
ceringen av avtalet &r i och for sig icke
avgOrande dven om det kan underlatta
avtalstolkningen. Eftersom de rattsregler
som galler vid kép av fast egendom och
exempelvis entreprenad skiljer sig av-
sevart stills det stora krav pa kon-
traktsforfattarens juridiska kunskap.
Det finns fa prejudicerande réattsfall,
beroende pa att skiljedomsklausul ofta
intages i avtalen. Darfor &r kon-
traktsforfattaren (vanligtvis séljaren) of-
ta oviss hur avtalet kommer att tolkas
vid en eventuell tvist och soker att skyd-
da sig i storsta mojliga utstrdckning
genom olika bestdmmelser i avtalet
Déarigenom kommer 1att kdparens
skyddsvarda intressen helt i bakgrunden
i den man tvingande rattsregler ej tar
Over.

Byggforskningen
Sammanfattningar

R23:1973

Nyckelord:

avtalsfrdgor,  gruppbyggda smahus,
overlatelseformer, rattsregler, betalning,
besiktning, garantidtagande

Rapport R23:1973 hanfor sig till anslag
E 762 fran Statens rad for byggnads-
forskning till jur.kand., byggnadsingen-
jor Alve Anderberg.

UDK 728.3:69.002
69.003.23
333.073.511

SfB A
ISBN 91-540-2125-1

Sammanfattning av:

Anderberg, A, 1973, Avtalsfragor vid
overlatelse av gruppbyggda smahus. En-
treprenad eller kop av fast egendom.
(Statens institut for byggnadsforskning)
Stockholm. Rapport R23:1973,'128 s,
ill. 24 kr.

Rapporten &r skriven pa svenska med
svensk och engelsk sammanfattning.

Distribution:

Svensk Byggtjanst

Box 1403, 111 84 Stockholm
Telefon 08-24 28 60

Grupp: produktion



Tillampade kontraktstyper

De granskade kontrakten varierar myc-
ket sinsemellan saval vad det galler om-
fattning som till innehall och utform-
ning. Men man kan skonja vissa sérdrag
med geografisk anknytning.

Det finns tre principiella huvudtyper av
kontrakt. De anvands nastan helt obe-
roende av i vilket byggskede man befin-
ner sig. Det férekommer att entrepre-
nadkontrakt anvédnds vid forsdljningen
&ven om bygget &r helt avslutat. Endast
undantagsvis anvénds speciellt avpassa-
de kontrakt dar kopet sdledes avser en
helt fardig produkt.

Starkt schematiserat kan ségas att i
Mellansverige anvénds ett kontrakt som
omfattar Gverlatelse av viss fast egen-
dom med darpa under uppférande va-
rande byggnad, samt ett dtagande om
att fardigstalla byggnaden. Vanligen
angives den fasta egendomens varde vid
overlatelsetillfallet i kopekontraktet. Den-
na kontraktstyp anvands &ven inom
andra delar av landet av foéretag med
riksomfattande byggnadsverksamhet.

| de fall d&r markdagaren och entrepre-
noren &ar skilda juridiska personer
anvands vanligen tva kontrakt. Ett som
endast omfattar marken, saledes den
fasta egendomen, och ett “entreprenad-
kontrakt” avseende byggnaden. Vanligt-
vis uppdelas inte alls kontraktssumman i
entreprenadkontraktet pa den losa egen-
domens vérde vid" avtalsslutet och pa
kvarvarande arbeten.

Den tredje ofta anvénda kontraktsty-
pen &r i och for sig mycket diskutabel.
Séljaren-entreprendren anvander har tva
kontrakt Ett omfattar enbart sjélva
marken. Vardet pa eventuell byggnad,
som ingar i den fasta egendomen anges
dér inte. Det andra &r ett entreprenad-
kontrakt som omfattar uppfoérande av
byggnaden. Man kan pa s& satt kringga
stampelskatteforordningen och erhalla
lagre lagfartsavgift. Ett sadant avtal &r
inte lagenligt och kan forklaras ogiltigt
med stdd av nya JB 4:1.

Gemensamhetsanlaggningar i av-
talet

Vid gruppbebyggelser forekommer ofta
olika typer av gemensamhetsanldgg-
ningar. De kan anknytas till berérda fas-
tigheter pa olika satt. For séljaren har
det som regel mindre betydelse vilken
form som vaéljs, daremot kan det vara av
betydelse for kdparen icke minst ur
funktions- och réattssékerhetssynpunkt.
Da man genom lag om vissa gemensam-
hetsanldggningar (LGA) kan tillgodose
flertalet av de behov som &r aktuella for
stadigvarande bruk for anslutna fastig-
heter torde denna i normalfallet vara att
foredraga. | de fall dar ekonomisk for-
ening och servitut kommer till anvand-
ning kan svarigheter uppstda om for-
eningens stadgar endast fyller lagens mi-
nimikrav och féreningens funktionsdug-
lighet inte beaktas. Vidare kan servi-
tutsutformningen bereda svarigheter da

man endast undantagsvis kan &lagga
den tjanande fastigheten positiva presta-
tioner.

Overlatelse och tilltrade

Oavsett vilken kontraktstyp som an-
vands och oberoende av om dganderatts-
overgangen skett tidigare skall vanligen
tilltrade till fastigheten ske vid tidpunkt
dd byggnaden ar fardig invandigt for
inflyttningen. Vanligen skall képaren ha
erlagt hela kdpeskillingen fore tilltradet,
vilket kan innebédra att arbeten for
betydande kostnader aterstar utvandigt
eller pd gemensamhetsanlaggningar. |
enstaka fall har dock kdparen rétt att in-
nehalla viss del av kopeskillingen for
kvarstaende arbeten.

I samband med tilltradet besiktigas
som regel fastigheten. Besiktningsforrat-
tare utses pa olika satt, men vanligen av
séljaren, och i vissa fall skall valet god-
kannas av ndgot kommunalt organ. Sat-
tet att tillsdtta besiktningsforréttare &r i
och for sig diskutabelt, d&ven om det
finns praktiska motiv och i flertalet fall
fungerar det relativt tillfredsstéallande.
Som regel soker man i kontraktet
anknyta till AB 65:s regler om besikt-
ningar varvid dess rattsverkningar far
gélla.

Garantidtagande och garantitid

| avtalsvillkoren ingar som regel vissa
garantidtaganden och garantitiden &r
vanligen ett ar. Omfattningen av garan-
tin &r mycket varierande och i vissa fall
kan garantitiden redan vara utlupen da
koparen tilltrader fastigheten. 1 andra
fall ar garantin sa utformad att byggna-
den maste ha verkligt allvarliga brister
for att garantin skall kunna aberopas.
Efter garantitidens utgang ar saljaren
endast ansvarig om felet beror pa grov
vardsloshet. Denna friskrivningsklausul
fran saljarens sida ar mycket diskutabel,
i varje fall da det galler dolda arbeten. |
det enskilda fallet kan det for kdparen
leda till orimliga konsekvenser. Visserli-
gen kan domstolar och skiljemén tolka
begreppet "grov vardsloshet” inom vida
grénser, sérskilt som saljaren infort fri-
skrivningsregeln till sin fordel. | viss ut-
strdckning synes i praxis dock séljaren-
entreprendren vara bendgen att &ven
efter garantitidens utgdng avhjalpa
brister, som visserligen &r allvarliga,
men &nda inte orsakade av vardsldshet.

Enklare kontrakt for kdparen onsk-
varda

I manga fall aberopas eller bildgges AB
65 i kontraktet varvid kompletteringar
och avvikelser gors i detta. D& det galler
gruppbyggda sméhus maste det med
kraft ifrdgasattas om detta, vid vanliga
entreprenader utmérkta instrument har
nagon funktion att fylla. ABs syfte ar ju
att reglera forhallandet mellan tva jam-
stéllda parter. Detta ar som regel inte
fallet da det galler gruppbyggda smahus,
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utan kdparen-bestéllarens enda och pri-
mara uppgift &r att erligga avtalad
kopeskilling. 1 de fall dd AB intages i
kontraktet maste sa avsevarda av-
vikelser goras frdn dessa bestammelser
att kontraktet blir mycket svaréverskad-
ligt och svartolkat. Man far risk for
tvister. Darfor bor inte AB 65 anvédndas
vid forsaljning av gruppbyggda smahus.
De allméanna avtalsvillkor, som erford-
ras kan utformas klarare och betydligt
enklare pa annat sitt. Anledningen till
att man sa ofta aberopar eller bilagger
kontraktet synes vara att kontrakten
upprattas av tekniker som &r vana vid
AB fran normala entreprenadférhallan-
den. En annan viktig faktor &r att ex-
ploateringsavtal med kommuner ofta
forekommer vid gruppbebyggelse. Dessa
kommuner pafordrar att AB anvands
&ven vid forséljning av gruppbyggda
smahus.

Diffusa kontrollregler

D4 storre delen av de gruppbyggda
smahusen delvis finansieras med statliga
1an kunde man forvanta sig att den kon-
troll, som myndigheterna pafordrar var
klart och entydigt reglerad. Men det vi-
sar sig att de forfattningar som reglerar
denna, ar s vagt och allmant hallna att
det ar svart att ha dem som stod foren
meningsfylld kontroll om séljaren-entre-
prendren motsatter sig detta. Detta har
medfort att berérda myndigheter tolkar
forfattningarna mycket extensivt och
ibland direkt dverskrider sin behdrighet
och exempelvis begér in kontrakt mellan
sédljare och kopare for granskning. Otvi-
velaktigt skulle en &ndring av reglerna
for kontroll och granskning av statligt
beldnade smahus medféra en Okad
rattssakerhet for smahuskoparen.

Ny lagstiftning, nya avtalsvillkor

Som synes forekommer vid de grupp-
byggda smahusen betydande problem-
komplex, varfor avtalsfrdgorna snarast
borde fa en enhetligare och mera till-
fredsstallande reglering. Darmed skulle
bada parters skyddsvéarda intressen batt-
re beaktas. Med hénsyn till statsmak-
tens intresse for smahusbyggandet kan
man dock forvanta sig en lagstiftning
inom omradet inom en icke alltfor av-
lagens framtid. Aven om en sadan kom-
mer till stand &r det inte sakert att
samtliga fragor mellan séljaren och
koparen regleras. Av denna anledning
borde det ligga i producenternas intresse
att enhetliga och neutrala avtalsvillkor
utarbetades. For producentsidan skulle
ett sadant initiativ utan tvivel medfora
en betydande goodwiill.

Forkortningar:
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STF Svenska Teknologféreningen
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Group developments of single-
family houses - contracts

Alve Anderberg

In the course of the last decade, group
developments of single-family houses
have come to represent an increasingly
large proportion of the total figures for
housing production. Issues concerning
contracts which arise in connection with
the sale ofthese houses are legally speak-
ing often extremely complex, since as a
rule the agreement in question involves a
mixture ofpurchase ofreal estate and a
contract covering the undertaking of
specific works.

Despite the vast number of contracts
which are signed each year, no system-
atic analysis ofthisparticular sphere has
yet been undertaken. The primary pur-
pose of this study was to subject con-
tractual problems to systematic exam-
ination from the legal point of view and
to investigate current practice as re-
gards contracts.

Study subsequently revealed that com-
mon practice as regards contracts var-
ied widely, although certain standard
forms of contract could be discerned.
Contracts are very often ofpoor quality
from the legal standpoint to the detri-
ment of both parties. However, since the
forms of conveyance exhibit few varia-
tions in the case ofgroup developments
of single-family homes, there is ample
scopefor standardization ofthe terms of
contracts and thusfor making improve-
ments in conditions in thisfield.

Much of the housing built in Sweden
today is in the form of various types of
single-family homes. In the last decade,
single-family houses have made up
about 30 % of the total housing produc-
tion figures with minor deviations. Thus,
in 1970 some 34,600 single-family
houses were constructed.

A large number of our single-family
houses are built in groups. In recent
years group developments have made
up approximately 60 % of the total
number of single-family homes con-
structed. This means a current sales
value of around Sw.Kr. 2000 million per
annum for group developments of
single-family homes.  Approximately
500 group developments are started
each year. This means that the number
of houses per project is small. Neverthe-
less, projects involving more than 30
units are responsible for approximately
50 % of the total number built. It is diffi-
cult to forecast future trends. We have
however sound reasons for believing
that the number of houses forming part
of group developments will increase.
There are several factors which point to
this, e.g. the municipal housing con-
struction programme, the Government’s
attitude to the construction of smaller,

less expensive single-family homes, fac-
tors connected with labour market poli-
cy and so on. This would indicate that
we shall continue to produce around
20,000 or more houses in group devel-
opments per annum.

Material studied

The legal relationship between buyer
and seller is extremely complicated in
the case of group developments of
single-family houses. As houses are as a
rule sold, it is in the interests of both
parties to ensure that contracts are clear
and unambiguously worded. Some 50
different forms of contract were collect-
ed in the spring of 1971 from around
40 firms producing single-family houses
of varying kinds. This was done to per-
mit detailed study of current practice as
regards contracts. The firms studied
produced according to the information
which they themselves volunteered, ap-
proximately 8700 houses in group devel-
opments per annum, almost half of the
total number in group projects. The ma-
terial studied is thus eminently represen-
tative of the present situation as regards
contracts.

A new series of land laws (SFS 994,
1970) and a number of related statutes
came into force on 1st January 1972
and have been taken into consid-
eration insofar as they have a bearing on
contracts for houses in group develop-
ments.

Three basic types of contract

Roughly speaking, the types of contract
in use can be divided into three main
groups in the light of present legislation.
These are:

— purchase of real estate

— purchase of leasehold estate

— work by contractor

Asarule, a contract will include not mere-
ly one of these alternatives, but items
belonging to two and often to all three
main groups of contract type in one and
the same document. The situation in the
case of sale of houses in group develop-
ments is complicated by the fact that
contracts often involve three parties, i.e.
buyer, seller and building contractor.
Thanks to this, it can prove extremely
difficult to interpret the exact terms of a
contract involving a group development.
The name given to the document is not
in itself of decisive significance, al-
though it may make it easier to under-
stand the exact terms of the contract.
Since the laws governing purchase of
real estate and work by contract differ
considerably, it is important that con-
tracts be drawn up by persons with a
thorough legal knowledge of the field.
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There have been very few test cases due
to the fact that an arbitration clause is
very often included in contracts. This
means that the person responsible for
drawing up a contract (usually the
seller) is often uncertain as to how it will
be construed in the event of a dispute
and therefore tries to cover himself as
much as possible by incorporating var-
ious regulations in the text of the agree-
ment. It is thus often found that the in-
terests of the buyer are totally neglected
unless the contract gives rise to legal
action.

Types of contract used

The contracts examined varied consid-
erably both as regards scope and in re-
spect of contents and layout. Certain
distinguishing features do, however,
emerge for different parts of the coun-

try.

¥'here are basically three main types of
contract and these are used with an al-
most total disregard for the phase which
the project has reached. The forms in-
tended for agreements drawn up with
contractors have been found to be used
for the sale of property even when con-
struction operations have been complet-
ed. Only on a very few occasions had
special contract forms been used in
which it was made clear that the pur-
chase concerned a finished product.

In cases where the owner of the land
and the builder represent two separate
corporations, two contracts are gener-
ally drawn up, one for the land (the real
estate as such) and one for the construc-
tion operations (the building). It is not
usual for the sum specified in the con-
tract referring to construction works to
indicate the present value of the building
and the value of the remaining works sep-
arately on signing the contract.

The third type of contract commonly
used leaves ample scope for discussion.
In this case, the seller/contractor uses
two separate documents. One covers
the actual land in question and omits
all mention of the value of any building
forming part of the real estate. The
other document is a contract concerning
the construction of a building on the
said land. It is probable that this type
of contract is used primarily to cir-
cumvent the law on stamp duty and
thus reduce the charge made for the title
deeds. This procedure, in addition to
being punishable, also involves a risk
that the contract may be declared void
under paragraph 4:1 of the new Land
Act.

Common amenities included in con-
tracts

Group developments frequently include
different types of common amenities
which may be bound up with the proper-
ties concerned in various ways. The
form of contract chosen is as a rule of
little significance to the seller. It may,
however, be important to the buyer, not
least from the point of view of function
and of legal rights. Legislation is norm-
ally the preferable means of ensuring
that the interests of the buyer will be
taken into account since it is thereby
possible to satisfy most of the needs

which may arise in conjunction with
constant use of adjacent properties. In
the case of economic associations and
easement, difficulty may arise if the
rules of the association only comply
with the minimum requirements of the
law and if the association is not suitably
organized. An easement may also cause
difficulties and an attempt should there-
fore be made tb avoid such arrange-
ments as far as possible.

Sale and occupancy

As a general rule, one can say that a
buyer should be allowed to move into a
house when its interior is complete. This
applies regardless of the type of contract
used and regardless of whether the title
deeds have been transferred prior to this
date or not Normally, the purchase
price agreed upon must have been paid
by the buyer before he can be permitted
to take possession. This may mean that
work on the exterior of the building on
common amenities involving consider-
able cost still remains to be done. In
certain cases, however, the buyer has
the right to withhold a part of the pur-
chase price until the remaining opera-
tions have been completed.

Properties are as a rule inspected prior
to being taken possession of. A surveyor
may be appointed in various ways.
Usually, however, the seller arranges for
this, and in some cases his choice must
be first approved by a municipal body.
The suitability of the method whereby
surveyors are appointed is a debatable
point despite the fact that there are prac-
tical motives behind it and that it works
fairly satisfactorily in most cases.

Guarantees and guarantee periods

The terms of a contract as a rule include
certain guarantees which are valid nor-
mally for a period of one year. The
ground covered by guarantees varies
greatly and in some cases the period for
which a guarantee is valid has already
expired when the buyer takes possession
of the property. In other cases, the gua-
rantee is phrased in such a way that
there must be very serious faults in the
building in question for it to be possible
to invoke it.

On expiry of the period covered by the
guarantee, the seller remains responsible
only for faults due to serious negligence.
This negligence clause inserted by the
seller is also a debatable point, at least
as regards concealed works. In isolated
cases, it may cause the buyer an unjusti-
fiable amount of difficulty. Granted, the
courts and arbitrators can interpret the
term ”’serious negligence” in a wide va-
riety of ways, in particular since sellers
insert a negligence clause for their own
benefit. It would, however, seem to be
the accepted practice to a certain extent
for sellers/contractors to be willing when
the guarantee period has expired to rec-
tify faults which while being of a serious
nature are not the result of negligence.

Simpler contracts better for the
buyer

In many cases Appendix AB 65 is re-
ferred to or attached to the contract

UTGIVARE: STATENS INSTITUT FOR BYGGNADSFORSKNING

documents to accommodate any supple-
ments or deviations. It is extremely
doubtful whether this measure, which has
indeed proved excellent in the case of
one-off contracts, is in fact of any real
use for houses in group developments.
The purpose of AB 65 is to adjust the
relationship of two parties having equal
rights. As a rule, however, this does not
apply to group projects. In the latter
case, the buyer/client’s only and prima-
ry funtion is to pay the purchase price
agreed upon. If then Appendix AB 65 is
attached to the contract, the deviations
from the regulations must be so great
that the contract becomes complex and
difficult to construe. A risk of disputes
arises and it is for this reason that AB
65 should not be used in conjunction
with the sale of houses forming part of
group developments. The general condi-
tions of contracts which are necessary
can be rendered much clearer and simp-
ler by other means. The reason why
AB 65 is so often referred to or append-
ed would seem to be that contracts are
drawn up by engineers who are accus-
tomed to the use of AB 65 for one-off
projects.

Vague rules governing control

In view of the fact that the majority of
the houses forming part of group pro-
jects are financed in part by Govern-
ment loans, one might expect controls
required by the authorities to be clear
and specified in unequivocal terms. It
would seem, however, that the regula-
tions governing this sphere are so vague
and generally worded that it is difficult
to apply them in trying to conduct mean-
ingful checks should a dispute arise
with the seller/contractor. This has re-
sulted in a very loose interpretation of
the law by authorities, occasionally in a
manner which definitely exceeds their
powers. They may for example require a
contract between a buyer and seller to
be submitted for scrutiny. There is no
doubt whatsoever that a change in the
rules governing control and inspection of
single-family houses financed by Govern-
ment loans would bring greater security
for buyers.

New legislation, new contract condi-
tions

Group developments of single-family
houses incorporate a wide range of
problems and it is for this reason that
more uniform and satisfactory rules
should be drawn up for contracts. The
interests of both parties would be pro-
tected in so doing. However, in view of
the Government’s involvement in the
construction of single-family houses, we
may expect new legislation in this field
in the not too distant future. Neverthe-
less, even if new legislation is introduc-
ed, it is not certain that it will cover all
the issues which may arise between sel-
ler and buyer. It should therefore be in
the interests of the branch to see that a
standard set of neutral contract condi-
tions are drawn up. Such an initiative
would doubtless bring them a consider-
able amount of goodwill.

Rotobeckman Stockholm 1973
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FORORD

Anledningen till tillkomsten av fOorevarande uppsats ar att for-
fattaren i sin dagliga verksamhet i samband med besiktningar och
tvister konfronteras med fragor, som héarrér ur oklara kontrakt
speciellt inom smahusbyggnationen.

De avtalsproblem som uppstar, speciellt da det galler gruppbe-
byggelser, ar av komplex natur da det oftast omfattar dels kdp
av fast egendom och dels entreprenad. De skilda rattsinstituten
regleras av helt olika rattsregler, vilket kan leda till helt
olika resultat beroende pa tidpunkten for avtalsslutet och av-
talets utformning. Denna typ av blandade avtal torde fa allt
storre betydelse i framtiden icke bara da det galler smahus utan
dven da det galler olika former av total entreprenader. De for
avtalstypen speciella problemen har i stort sett ldamnats obe-
handlade i litteraturen och det &r min férhoppning av férevaran-
de uppsats i nagon man skall bringa problemstallningarna i blick-
punkten.

Uppsatsen gor icke ansprak pa att uttdmmande behandla samtliga
for avtalstypen principiellt viktiga fragor, utan tar sikte pa
att fasta uppmarksamheten pa nagra for grupphusbyggandet viktiga
problem. Den bor darfor nérmast ses som ett forsta forsok till
en systematisering av de grundldggande problemstéllningarna och
som en undersOkning av nuvarande avtal spraxis. Avsikten &r att
nuvarande i framtiden bearbeta fragekomplexet ytterligare.

Uppsatsen vénder sig i forsta hand till jurister och byggfackmén
som berors av fragekomplexet. Den har utforts av undertecknad vid
BYFA Konsult AB, Malmd, under varen och sommaren 1971, delvis med
ekonomiskt stod fran Statens Rad for Byggnadsforskning for vilket
forfattaren ar mycket tacksam. Arbetet kommer &ven att redovisas
genom dess forsorg. Ett tack riktas dven till STF:s Kontrakts-

kommittés sekreterare, jur.kand. AIf G. Lindahl och jur. kand.

Lars-Otto Liman, SBEF, for givande diskussioner och erhallet mate
rial, &vensom till de foretag som stallt material till forfogande

Malmd i augusti 1971

Alve Anderberg
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I UNDERSOKNINGENS MALSATTNING OCH OMFATTNING

En stor del av bostadsproduktionen i Sverige sker i form av olika
typer av smahus. Dispositionsformen till dessa ar varierandej
men normalt ages byggnaden och marken, pa vilken den ar uppford,
av den som bebor fastigheten. | de stOrre staderna férekommer

?

dock tomtratt i relativt stor omfattning.

| foreliggande uppsats skall tagas upp och diskuteras de problem
som uppkommer da ett foretag producerar eller later producera
smahus och sedan Overlater dessa med aganderatt eller tomtratt.
De avtalsforhallanden som harvid uppstar ar ofta av komplicerad
juridisk natur och avtalet kan inneb&ra kop av fast eller 10s
egendom, entreprenad eller olika kombinationer hérav. De kompli-
cerade forhallanden, som uppstar vid dessa blandade avtalsformer
har medfort att stor osakerhet rader bland saval kopare och sal-
jare som hos tekniker och jurister om vilka rattsregler som
galler i det enskilda fallet som i allmanhet. Dessa speciella
forhallanden har icke tidigare behandlats i den juridiska
litteraturen varfor det synes onskvart att problemen tages

upp till behandling. Uppsatsen ger icke ansprdk pa att ut-
tommande behandla alla de fragor, som ar aktuella inom omra-

det utan bor ses som ett forsok till systematisering av frage-
komplexet och som en undersdkning av hur nuvarande avtalspaxsis
ar inom omradet. Ej heller kommer arbetet att utmynna i ett kon-
kret forslag hur avtalen skall formuleras dd detta maste avva-
gas fran fall till fall. Daremot kommer de principiella fragor-
na att behandlas sd uttdmmande som maijligt.

1.1 Nagot om terminologi
Med gruppbebyggda smahus avses i detta arbete ett antal en- och

1. Med dispositionsform menas har och i fortsattningen aganderatt,
tomtratt, nyttjanderatt i form av bostadsratt och hyresratt.

2. Se under 1.3 och 1.4.

3.  Se Industrins Byggutredning, 1968, Ny byggmarknad, produkt-
ansvar - konkurrens - kontinuitet, bil. 2, och Sandvik, T.,
1966, Entreprensarrisikoen, s 31 - 37.



tvafamiljshus, antingen det ar friliggande villor, kedjehus
eller radhus och som uppfores som en enhet och omfattar minst
tvad smahus. De gruppbebyggda smahus vars avtal sfragor har kommer
att behandlas galler endast de, vilka uppstar da Overlatelse
sker med aganderatt eller tomtratt. | det féljande kommer av
praktiska skal att anvandas beteckningarna gruppbygge resp.
smahus. Dar missuppfattningar kan uppkomma anvands den full-
standiga terminologin. Vidare kommer termen saljare att beteck-
na den som Overlater smahuset. | de fall dar det galler saval
kop av fast egendom som entreprenad anvéandes den fullstandiga
beteckningen saljare - entreprendr, da denna ar samma juri-
diska person och da det galler kop av l6s egendom och entrepre-
nad beteckningen entreprenotr i de fall da termen saljare kan
medféra missuppfattning av situationen. Vad det galler den
andra parten i avtalsforhallandet anvandes termerna kopare
resp. kopare - bestallare i motsvarande forhallanden.

1.2 Gruppbyggda smahus

Smahusens andel av den totala bostadsproduktionen har under
1960-talet varierat mellan 28% och 31% av antalet fardigstallda
lagenheter. (Se tabell 1). Under 1969 utgjorde smahusens del
32% av den totalt paborjade byggnationen.4 5Som framgar av tabell
1 och tabell 2 uppfores en allt storre procent av smahusen i
form av grupphus. Detta géaller framforallt den del som upp-
fores med statliga Iém.5

4, Se Ds in 1971:4. Vissa fragor rorande rationellt smahusbyggand
PM upprattad inom inrikesdepartementet. Apr. 1971, s 9.

5. Pa grund av bostadsbyggnadsstatistikens upplaggning kan icke
erhallas en exakt redovisning av antalet grupphus som uppfors
utan statligt lanestod. Se ex SOS. Bostadsbyggandet - 1969 -
Del 2. Nybyggnad och rivning, s 16 f.



Tabell 1. Lagenheter efter férekomst och form av statligt stéd
aren 1961 - 1969.

Uppgifterna hamtade fran Bostadsbyggandet 1969, tabell 1.7, s 27.

Med statliqt stod

Sméhus Alla Bostadslan

Tota It lagenheter Ett bes!ut Tva beslutl
1961 20 436 18 571

1962 21 559 19 553

1963 23 182 21 080

1964 26 751 23 377

1965 27 575 13 082 10 790
1966 27 121 [l 995 9 461
1967 28 305 1l 743 [l 733
1968 28 656 10 445 12 583
1969 31 699 10 876 12 669

I. Smahus som ej skall bebos av lanestkanden.

Tabell 2. Nybyggnad antal lagenheter.
Uppgifterna hamtade frdn Bostadsbyggandet 1970, s 3.

MYBYGGNAD IStatligt lan
Tota 11 mBostads lan Annat  Ej
Ett TveP statl.  statl.
jbeslut beslut (&n Lan

ijAIIa byggherrar 109843 | 1174 84918 864 12887 j

§m€1hus 34617 11174 14928 846 7669

Ovriga hus 75226 69990 18 5218
Staten, landsting, kommun ;
! s_méhus 1405 357 836 212
) Ovriga hus 3372 414 18 2940
Allmannyttiga foretag f

Smahus 1456 1381 75

Ovriga hus 40618 40567 51
Rikskooperativa foretag

Smahus 346 346

Ovriga hus 14333 14292 41
Andra kooperativa foretag

Smahus 128 128

Ovriga hus 2296 } 2296
Andra byggherrar

§méhus 31282 1174 12716 10 - 7382

Ovriga hus 14607 12421 I 2186

I. Smahus som ej skall bebos av lanesokanden.



For narvarande kan berdknas att ca 60% av det totala smahusbyggan-

det sker i form av gruppbyggnationer i definition som tidigare
lamnats, vilket motsvarar ca 20.000 smahus.69 10

Det statistiska materialet over gruppbyggda smahus &ar ofullstandigt
men antalet enheter per projekt ar relativt litet.~ Antalet pro-
jekt ar omkring 500 om aret. Den genomsnittsliga storleken var sa-
ledes 1967 endast 17 smahus per projekt. Enligt lAneobjektstatis-
tiken svarade dock projekt i storleken Over 50 smahus for 30% och
projekt 6ver 30 smahus for ca 51% av antalet gruppbyggda smahus.

Av den totala grupphusproduktionen med statligt bostadslan overlats
1967 ca 71% med aganderatt och ca 17% uppfordes pa tomtratts-

mark.

Kostnadsutvecklingen for smahusen har under 1960-talet visat en
relativt snabb stigning saval vad det galler produktionskostnad
per lagenhet (se Figur 1) som vad det galler byggnadskostnad per
m2 lagenhetsyta (se Figur 2). En viss stagnation intraffade dock
under senare delen vad det géallde byggnadskostnad/m . Produk-
tionskostnads6kningen under denna tid ar dels att hanfora till o6k-
ning av lagenhetsytan dels till 6kning av tomt och exploate-
ringskostnader.8 Sedan dess har kostnadsstegringen fortsatt, vil-
ket bl.a. framgar av bostadsstyrelsens varderingskoefficienter.
Vid en genomsnittslig produktionskostnad av ca 135.000:- kronor per
smahus innebar detta att det totala forsaljningsvardet av grupp-
husproduktionen for narvarande ar bortat tva miljarder kronor.

6. Jmfr. aven Carlsson, A, Nylander, J-O, 1970. Skador och brister
i smahus, Vag- och vattenbyggaren, 4. s 174 ff.

7. Se SOU 43, 1968, Upphandling av stora bostadsprojekt, s 27 f,
och SOU 63, 1969, Rationellt smahusbyggande, s 12 ff.

8. Se SOU 63, 1969, s 17 ff.

9. Se Tillampningsforeskrifter och anvisningar till Bostads-
kungoérelsen (SFS 532:1967), 841.

10. Storleksordningen kan jamféras exempelvis med var jarn och
sta | export som 1966 uppgick till 2,149 miljarder kronor enligt,
Ekonomiskt samarbete Over granserna, 1968, sid 267.



FIGUR 1

Uppgifterna hamtade fran SOU 63:1969, faig. 1.
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FIGUR 2

Uppgifterna hamtade fran SOU 63:1969, fig. 2.
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1.3 Utvecklingstendenser

Under senare ar har smahusbyggandet debatterats flitigt i saval
dagspress som fackpress och &ven statsmakterna och né&ringslivets
organisationer har &agnat frdgan stor uppméarksamhet bl.a. i sam-
band med upphandlings- och strukturfrdgor. Utover de tidigare
ndmnda utredningarna kan bl.a. néamnas SOU 20 (1968) Upphandling
av byggnader, Del 1: Formerna., Pris- och Kartell frAgor 1-2

(1970) Kataloghusmarknaden - struktur, konkurrens och utveckling
1962 - 1966., Riktlinjer Total entreprenad, 1971, (SBEF)., vartill
kommer ett flertal utredningar fran Statens Institut for byggnads-
forskning.

Debatten har bl.a. gallt den framtida utformningen av smahus-
byggande, dess andel i den totala bostadsproduktionen, lagen-
hetsstorlekar, beskattningsfragor m.m.

Utvecklingen har hitintills gatt mot storre lagenhetsstorlekar®

och hogre utrustningsstandard. Detta medfér en 0kad boendekost-
nad speciellt i borjan av lanetiden, i synnerhet i hus, som icke
finansierats med statliga paritetslan. Statsmakternas installning
ar att denna tendens skall brytas och en kraftigare inrikt-

ning skall ske pa mindre och prisbilligare smahus (2-4 r o k). 12

Hur utvecklingen kommer att bli i framtiden fOr grupphusbyggan-

det ar svart att sia om. Studerar man det kommunala bostadsbyggnads-
programmet for perioden 1971 - 1975 finner man att det totala
smahusbyggandet under perioden kommer att omfatta ca 196.000
lagenheter varav grupphus ca 104.000, sdledes i runda tal ca

20.000 per ar. Pa grund av vissa ofullkomligheter i materialet

11. Se fig L

12. Se In 4, 1970, s 8, angdende chefens for inrikesdepartementet ut
talande i 1970 ars statsverksproposition och statsutskottets
uttalande nr 50, 1970, aven s 23 f, jfr. &ven SOU 63, 1969,

s 60.

13. Opublicerat, uppgifterna har stallts till forfogande av
Bostadsstyrelsen.



torde grupphusens andel bli hogre procentuellt sett, formodligen
ca 60% av totalproduktionen. Detta skulle saledes innebara att
antalet smahus skulle ¢ka, vilket dven vissa andra faktorer pekar

pa. Kostnaden for ett styckebyggt smahus ar ca 10% hogre an
for ett motsvarande gruppbyggt.”™ Vidare torde det ékade kommunala

engagemanget innebdra en styrning mot gruppbyggnationer.”15 Aven
arbetsmarknadspolitiska skal talar for en 6kning av gruppbyggan-
det.16 Gruppernas storlek ar av stor betydelse for smahusbyggan-
dets utveckling. Det i SOU 63 (1969) skisserade forslaget om

bl.a. interkommunal samverkan om projekt i storleksordning om 200 -
300 hus, som byggs under en tredrsperiod ar i och for sig intres-
sant, men torde dock i17och for sig icke medféra den onskade eko-
nomiska utvecklingen. Herrar I?éllenius och Blomgrens sarskilda
yttrande ar mycket beaktansvart.

Dispositionsformen, &ganderatt, bostadsratt eller hyresratt torde
aven vara en faktor av betydelse for grupphusbyggandets utveckling
i framtiden. Bibehalles den hittillsvarande dominerande formen,
aganderatt kan detta fa vissa negativa biverkningar ur samhalls-
ekonomisk synpunkt. Dessa torde dock kunna elimineras genom en
lampligt utformad expropriationslagstiftning och en rattvisande
fordelning av de totala samhallsbyggnadskostnaderna samt en over-
syn av de kommunala avgiftsuttagen.19 Statsmakternas mojligheter
till styrning av dispositionsformen ar har mycket stora. 20

14. Harvid har bortsetts fran insatsen av eget arbete, se
SOU 63, 1969, s 81.

15. Se SOU 63, 1969, s 51 ff, s 86.

16. Se SOU 43, 1968, s 31, SOU 63, 1969, s 92 och &aven SOU 33,
1970, Medel for styrning av byggnadsverksamheten.

17. Se In 4, 1971, s 33 och utdrag ur remissyttranden, s 18.

18. En intressant jamforelse mellan svensk och amerikansk byggnads
verksamhet, bl.a. smaéhus erhal les i "USA bygger: insyn i ameri
kanska byggnadsféretag™, 1970.

19. Jfr. In 4, 1971, s 28, se &ven SOU 63, 1969, s 93.

20. | pagdende Bostadsbeskattningsutredning undersokes fornarva-

rande mojligheterna att ernd likartade skatteeffekter for bo-
stadsratts innehavaren som for smahusagaren.



Vid gruppbyggda smahus, som Overlates med aganderatt ar ansvars-
forhallandena képare - entreprendr - leverantor av mycket stor
betydelse. Denna fraga har ber¢rts i In 4 (1971) s 30, varvid
ansetts att en oversyn av den civil rattsliga regleringen torde bli
ofr:‘%mkomlig.21 Till denna synpunkt ansluter sig undertecknad
oforbehallsamt.

1.4 Undersokningsmaterialet

For att erhalla en klar bild av nuvarande avtalspraxis vid for-
saljning av gruppbyggda smahus har under varen 1971 inforskaffats
ett storre antal kontrakt fran olika smahusproducenter och salj-
organisationer av olika typer.

Det insamlade materialet omfattar ett 50-tal kontrakt fran ett 40-
tal olika saljare. De erhallna kontrakten avser smahus, vilka for-
salts eller fardigstallts i huvudsak under 1970 och 1971. | sam-
band med kontrakten har dven erhallits vissa uppgifter om tid-
punkt for forsaljning, produktionens storlek, tvister, gemensamhets-
anlaggningar m.m.

Forutom ovanndmnda kontrakt har ytterligare ett 20-tal kontrakt,

i huvudsak harrérande fran perioden 1964 - 1970 granskats. | det
foljande dar det angives procenttal eller statistiska uppgifter
etc. bygger detta pa det under 1971 inforskaffade materialet, déar
ej annat angives. Nagra storre principiella skillnader mellan tidi-
gare kontrakt och de nuvarande anvdnda foreligger icke.

De foretag och saljare vilka stallt undersokningsmaterial till for-
fogande producerade eller forsalde enligt egna uppgifter ca 8.700
smahus/ar, varfor undersékningsmaterialet maste anses som mycket
representativt for dagens avtalssituation, da det representerar
narmare halften av den totala grupphusproduktionen. Visserligen
bygger siffrorna pa foretagens egna uppgifter, men nagra storre
felaktigheter torde icke forefinnas.

21. Se &aven Byggforskningsinstitutets synpunkter s 17 och jfr.
Ny Byggmarknad, 1968, bil. 2.



Enligt erhallna uppgifter var ca 7.800 uppforda med statliga lan
och ca 900 utan statliga lan. Av vad som framkommit anvandes i
stort sett samma kontrakt i bada fallen, endast de justeringar
gjordes, som var betingade av anknytning av forsaljningspriset till
de langivande myndigheternas beslut. Av tillgangligt siffer-
material framgar att de icke statsbeldnade grupperna var relativt

]

sma.

Av ovan angiven produktion hanfor sig ca 3.500 smahus till kom-
munala och allmannyttiga foretag och resterande del, ca 5.200,
till den privata sektorn. Harvid ar dock att beakta att en stor
del av den privata sektorns produktion sker pa kommunal mark
genom olika typer av exploateringsavtal, vilket gor att de kommu-
nala organen kan utdva ett avgorande inflytande pa kontraktsutform-
ningen. Nagra storre principiella skillnader mellan de kontrakt,
som de kommunala och allmannyttiga foretagen anvander och den pri-
vata sektorns foreligger icke. Nagon skillnad kommer darfor icke
att goras mellan dem i fortsattningen. Daremot ar det intressant
att notera att vissa till sparbankerna anslutna forséljninysorgan
anvander kontrakt, som till vissa delar ar avsevart fordelaktigare
for koparen a&n genomsnittet.

Av undersdkningsmaterialet framgar att ca 40% av smahusen, som ovan
hanforts till den kommunala och allmannyttiga sektorn, byggs pa
tomtrattsmark till sin huvudsakliga del i de tre storre stdderna.

22. Resultatet stammer val med tidigare erfarenheter om tomt-
rattsinstitutets svarigheter att sia igenom. Se &aven Prop. 20,
1970, del B I, s 408.



2. AVTALSPRAXIS VID FORSALJINING

Under denna rubrik skall behandlas de granskade kontraktens for-
mella juridiska natur. Denna kan variera beroende pd aganderatten
till den fasta egendomen, tidpunkt for forsaljning m.m. Vidare
skall redogoras for hur frdgan om gemensamhetsanlaggningar I6ses,
uppgiven omfattning tvister pa grund av avtalet samt hur dessa
skall l6sas. Under foljande avsnitt kommer att behandlas kontrak-
tens innehall och dess juridiska betydelse.

2.1 FoOrsaljningstidpunkt

Tidpunkten for forsaljningen har avgdrande betydelse for avtalets
juridiska inneb6rd. Undersdkningsmaterialet ger vid handen att
Over 90% av grupphusen forsaljes innan dessa ar fardigstallda for
inflyttning. De fall dar avtalsslut sker efter fardigstallandet
kan i stort sett hanforas till tva kategorier. Dels dar byggnatio-
nen sker pa tomtrattsmark och forsaljningen sker av kommunen,

ca 15% dels till foretag som i storre skala bedriver industriella
tillverkningar av s.k. monteringsfardiga smahus och liknande,

ca 55%. Orsaken till att den senare kategorin foretag har storre
procentuell forsaljning efter det att byggnaderna fardigstéallts
torde bero pa olika faktorer, bl.a. onskemadl om att avtalet helt
rubriceras sasom kop av fast egendom, vidare att foretagen bygger
pd egen mark i mindre orter, dar efterfrdgan ar begransad och moj-
ligheten till tidig forsaljning mindre. Nagon skillnad i forsalj-
ningstidpunkt som beror pa aganderatten till marken synes icke va-
ra fOr handen. Anledningen till att forsaljningen regelmaéassigt sker

i ett tidigt stadium torde bero pa flera faktorer, sasom stor efter-

frAgan, i synnerhet i de storre tatorterna, mindre risk for sal-
jare att belastas av rantekostnad for fardigstallda men osalda
hus. For koparen medfor det fordelar genom lagre lagfartskost-
nader J storre mojligheter att paverka utforandet i den utstrack-
ning kontraktet sa medger. Ett flertal av dessa faktorer kommer
att behandlas langre fram.

Se under 3.1.5 vid not 6!.
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2.2 Huvudtyper av kontrakt

Med hénsyn till forsaljningstidpunkt samt &ganderatten till mar-
ken borde rent principiellt foljande kontraktsvariationer forelig-

ga.

o 2
Overlatelse av fast egendom resp. tomtratt. 3
oOverlatelse av fast egendom och biavtal om entreprenad.
overlatelse av 16s egendom.

overlatelse av l6s egendom och biavtal om entreprenad

ok w NP

overlatelse av fast egendom och biavtal om oOverlatelse av 10s
egendom och entreprenad.
6. Entreprenad.

Nedan kommer att redogéras i vilken utstrdckning de principiella
kontraktstyperna anvandes och i vilken utstrdckning dessa ar ren-

odlade.

2.2.1 Overlatelse av fast egendom resp. tomtratt

| ca 25% av de undersoOkta kontrakten anvandes separat kopekon-
trakt for tomtmarken. | dessa angavs i regel endast kOpeskillingen
for tomten. Jamfor man koOpekontrakten med tillhGrande entreprenad-
kontrakt finner man att byggnationen i ett flertal fall var pa-
borjad och i vissa fall byggnaden i det n&rmaste inflyttningsklar
av vad som kan utldsas av angivet inflyttningsdatum. Detta aven i
de fall dar tomtmarken &agdes av samma foretag som &gde den under
uppférande varande byggnaden. Arrangemanget torde i dessa fall en-
dast vara betingat av intresset att koparen skall kunna kringga
bestammelserna i Stampel skatteforordningen och pa sa satt fa lag-

re kostnad i samband med att kopet lagfares.

2. | fortsattningen kommer inte tomtratten att behandlas som ett
separat fall da i stort samma regler galler som vid Overlatelse
av fast egendom. | de fall da avvikande regler galler, som ar

av betydelse, kommer dessa att behandlas.

3. Med biavtal avses har och i fortsattningen avtal som tillkommit
fore eller samtidigt med koOpslutet och som ur innehall syn-
punkt ar oskiljaktigt férenat med kopet. Se aven Vahlén, L,
1968, Fastighetskop, s 80 if.



Denna typ av avtal foérekommer regelmassigt da tomtmarken &ges av
kommun eller av sarskilda fastighetsbolag och bebyggelsen sker ge-
nom en entreprendr pa grund av exploateringsavtal eller intresse-
gemenskap mellan det markdgande bolaget och entreprenéren. | dessa
fall intages i kopekontraktet forbehall (biavtal) om att entre-
prenadkontrakt skall tecknas samt att kbpebrev ej utlamnas forran
samtliga ataganden enligt bada kontrakten fullgjorts. Vidare inta-
ges som regel forbud att soka lagfart pa enbart kopekontrakten.
Denna avtalstyp hor dock narmast hemma under 2.2.2 eller 2.2.5
nedan.

Aven i de fall dar overlatelse av tomtratt foreligger ar dessa
vanligen anknutna till &atagande av upplataren eller overlataren
att fardigstalla under uppférande varande byggnad.

Séledes kan noteras att nagra kontrakt, som utarbetats i direkt
syfte att avse Overlatelse av fullt fardig byggnad inkl. tomt-
mark icke forekommer i nagon storre utstrackning. | de fall dar
avtalsslutet sker efter byggnadens fardigstallande anvandes tydli-
gen oftas kontrakt av typ 2.2.2 eller 2.2.5.

2.2.2 overlatelse av fast egendom och biavtal om entreprenad.

Denna avtalstyp kan sdgas vara en av de principiellt viktigaste

dad det galler gruppbyggda sméahus. Det grundlaggande for denna kont-
raktsform ar att aganderatten till marken och den darpd pabor-

jade byggnaden &r i samma &gares hand. Aven i de fall dar separat
kopekontrakt anvandes for tomtmarken som ar i saljaren - entre-
prendrens hand &r denna avtalstyp den juridiskt riktiga. (Se vad

som ovan angivits under 2.2.1). Denna kontraktstyp anvandes till
Overvagande del saval dd det galler antalet kontrakt, ca 50%, som
volymmassigt avseende antalet hus, ca 75%, av de smahus som omfattats

av undersokningen.

Under denna rubrik kan aven hanforas de fall d& marken Overiates
till koparen med forbehdll att entreprenadavtal skall tecknas med
tredje person och entreprenaden &annu icke &ar pabdrjad. Detta fall
medfor icke nagra sarskilda komplikationer och kommer darfor icke
att behandlas speciellt.



2.2.3 Overlatelse av 16s egendom

Detta fall torde .ytterst sallan forekomma, da det forutsatter

i sin renodlade form, att byggnaden ar fardigstalld och overlatel-
sen endast galler denna. Normalt torde &ven har foreligga nagon
form av biavtal betraffande marken. Regelmaéssigt torde detta vara
nagon form av markupplatelse i form av arrende. Detta kan exempel-
vis forekomma i de fall dar tomtrattsbildningen icke avslutats in-
nan byggnaden fardigstallts. Vidare forekommer den i fall da det
galler fritidsbebyggelse, vilka forhallanden icke kommer att be-
handlas har.

2.2.4 Overlatelse av 16s egendom och biavtal om entreprenad

Forutsattningen for denna avtalsform &r, att byggnaden &nnu icke
ar fullt fardigstalld och avtalet innebar ett atagande att fardig-
stalla denna. | Ovrigt hanvisas till vad som anforts under 2.2.3.

2.2.5 overlatelse av fast egendom och biavtal om Overlatelse
av l6s egendom och entreprenad.

Denna avtalsform torde jamte den ovan under 2.2.2 ndmnda, vara
den, som ar av storst betydelse dd det galler gruppbyggda smahus.
Avtalet innebéar rent juridiskt overlatelse av aganderatten till
marken (resp. Overlatelse av tomtratt), samt i samband harmed bi-
avtal med tredje person om Overlatelse av under uppforande varande
byggnad jamte atagande att fardigstalla denna. Denna form forekom-
mer regelmassigt da kommun eller annan an entreprendren &dger den
mark pa vilken byggnaden &ar undr uppférande. (Se aven vad som
anforts under 2.2.1).

2.2.6 Entreprenad

| det granskade materialet ingaende entreprenadkontrakt har
regelmassigt intagits forbehall att kontraktet galler endast under
forutsattning att kopare - bestallare forvarvar den mark pa vil-
ken byggnaden uppfores. | de fall dar nagot forbehall icke intagits
i entreprenadkontraktet har som tidigare nédmnts motsvarande forbe-
hall om biavtal om entreprenad intagits i kopekontraktet om marken.
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Saledes forekommer inte entreprenadkontraktet som ett fristaende
avtal. Detta ar i och for sig naturligt, da detta skulle innebéara

att definitionen for gruppbyggda smahus “icke var uppfylld. Givet-

vis kan det férekomma fall da ett antal fastighetsagare frivilligt
sluter sig samman och gemensamt eller genom nagot kommunalt organs
formedling uppdrar at en entreprentr att uppfora ett flertal sma-

hus. Detta kan i sa fall icke hanforas till de for gruppbyggen typiska
forhallanden, da bestallaren har upptrader som helt jamstalld
kontraktspartner vars mojligheter att paverka forutsattningarna ar
utan nagra principiella begransningar.

De entreprenadkontrakt som kommer till anvandning ar av mycket va-
rierande karaktar. Alla variationer synes férekomma fran enkla
kontrakt omfattande tva sidor till digra Ilintor dar i kontrakts-
handlingarna ingar STF formular 18, AB 65, kompletta byggnads-
och installationsbeskrivningar med tillhGrande ritningar etc.

2.2.7 Sammanfattning 6ver kontraktstyper

De granskade kontrakten ar av mycket varierande beskaffenhet saval
till omfattning som vad det galler dess juridiska innehall. | stort
sett kan de uppdelas i tre huvudtyper som starkt schematiserat
innebar féljande:

A. Séljaren - entreprendren Overlater viss fast egendom med darpa
under uppférande varande byggnad. Den fasta egendomens varde,
saledes inkl. byggnadens varde vid avtalsslutet, angives van-
ligtvis i kopekontraktet. Vidare atager sig saljaren att fardig-
stalla byggnaden i 6verensstimmelse med vissa till kontraktet
bifogade eller aberopade handlingar.

Denna kontraktstyp anvandes foretradesvis i mellansverige men

synes ocksa ha spridit sig till andra foretag utanfor detta om-
rade beroende pa viss intressegemenskap pa dgaresidan eller ge-
nom att saljaren - entreprendren bedriver riksomfattande bygg-

4. Svenska Teknologforeningens formular 18, Entreprenadkontrakt
(fast pris).
Allmanna Bestammelser f6r byggnads-, anlaggnings- och installa-
tionsentreprenader, AB 65, Svenska Teknologfoéreningens formular
20.



nadsverksamhet och funnit denna kontraktstyp vara lamplig.
Denna kontraktstyp oOverensstammer med den under 2.2.2 skis-
serade.

B. Saljaren - entreprendren anvander tva kontrakt. Ett omfattar
marken vari endast upptages kostnaden for denna, saledes utan
angivande av vardet av under uppforande varande byggnad, som
utgor fast egendom. | detta kontrakt intages biavtal om att
entreprenadkontrakt skall tecknas med saljaren om uppférande
av byggnad. Entreprenadkontraktet har mycket varierande utform-
ning.

C. Agaren av marken och entreprendren av tvd skilda juridiska sub-
jekt varfor tvA kontrakt tecknas med koparen - bestallaren.
Kopekontraktet om marken upptar endast markvardet och entre-
prenadkontraktet kostnaden for uppforande av byggnaden utan an-
givande av vardet av vad som redan uppforts. Regelméassigt inta-
ges i saval kopekontrakt som entreprenadkontrakt forbehall
att entreprenadkontraktet resp. kdpekontraktet skall tecknas
for att avtalet skall bli géllande. Denna kontraktsform ansluter
sig i princip till vad som angives under 2.2.5. Den férekommer
spridd i stort sett 6ver hela landet. Entreprenadkontraktets
utformning varierar men i stdra delarna av landet anvandes i
stor utstrackning STF formular 18. Detta kan i viss man bero
pa att vissa storre foretag tillampar detta kontrakt, vilket
kan ha influerat pa andra foretag, eventuellt pd grund av mark-
agaren som ofta ar kommuner, pafordrat anvandning av detta kont-
raktsformular.

2.3 Gemensamhetsanlaggningar

Dd det galler gruppbyggda smahus, speciellt om det galler storre
grupper, uppkommer alltid fradgan om olika typer av gemensamhets-
anlaggningar sasom central varmeanlaggning, garageanlaggningar,
lekplatser, centralantennanlaggning, centraltvattstuga m.m. Da
dessa utgor en integrerad del av grupphusens funktion maste fragan
tagas upp till behandling i detta arbete. FOr saljaren ar den
juridiska formen oftast av underordnad betydelse da han som regel
icke behodver befatta sig med anldggningens administrativa funktion



efter 6verlamnandet. Daremot kan formen for honom, och saledes in-
direkt aven for koparen, vara av ekonomisk betydelse. For koparen
och aven for de kommunala myndighetgrna kan daremot den juridiska
formen vara av vasentlig betydelse.

De former som vanligtvis kommer till anvandning ar ekonomiska fore-
ningar, servitut och samfallighet enligt Lag om vissa gemensam-

. f
hetsanlaggningar (LGA). )

LGA synes ha vunnit stor anslutning och anvéndes i ca 60% av de
fall dar gemensamhetsanlaggningar férekommer. | ca 35% anvandes
ekonomisk forening och servitut for anlaggningarna. | resteran-

de fall angives att endast servitut anvandes. De senare fallen
synes forekomma da den gemensamma nyttigheten ex. varmecentral
eller centralantenn betjanar aven andra typer av fastigheter sasom
flerfamiljshus eller liknande och anlaggningens skotsel och ad-
ministration harigenom &ar tryggad. Under 3.1.6 och 5.7 kommer
vissa problem betraffande gemensamhetsanldggningar och servitut
att behandlas.

2.4 Omfattning av tvister vid gruppbyggda smahus

| massmedia, saval i tidningspress som i radio-TV, forekommer allt
som oftast uppseendeviackande meddelande om smahuskopare, som pa

olika satt blivit bedragna av saljare - entreprendr med ty at-
féljande av tvister.®

5. i In 1971:4 s 15 angaende remissyttrandena Over SOU 1969:63
anfor Fastighetsnamnden i Helsingborg att problem uppstar vad
det galler gemensamhetsan ldggningarnas administrativa skotsel
bl.a. pad grund av brist pad lampliga personer, som vill engagera
sig i dessa. Forfattaren ansluter sig helt till nédmndens syn-
punkter i denna fraga.

6. SFS 1966:700, ikrafttradd den 1.1.1967.

7. Se ex. Carlsson, A, Nylander, J-O, 1970, Vag- och vattenbyg-
garen 4, 's 194 ff och dari angivna pressklipp. Artikeln ar
mycket lasyard men forfattarna synes | vissa fall ge uttryck
for ett kansloengagemang som innebar risk for bristande objek-
tivitet. Vidare kan ifrAgasattas om ej forfattarna i viss man
missuppfattat den i Ny byggmarknad, 1968, s 95 omnamnda langa
garantitiden ((underhd | sgaranti) som ett uttryck for kapitel-
forfattarens jur.kand. L-O Liman, intention om framtida 10-ars
garantitid.
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Av denna anledning var det av intresse att erhalla uppgiiter om i
vilken omfattning de uppgiftslamnande foretagen inlatit sig i ett
rattsligt forfarande med anledning av tvist pa grund av avtalen.
Tyvérr visade sig foretagen vara mycket ovilliga att lamna upp-
gifter hdrom varfor nagot klarlaggande om de verkliga forhallande-
na ej kunnat erhallas. Di avtalen dessutom regelmaéssigt foreskriver
att eventuella tvister skall avgoras av skiljemén medfor detta att
en undersokning av hos domstolarna tillgadngligt material ej ger
nagon rattvisande bild. Forfattarens egen erfarenhet ar dock att
dagspressens uppgifter om radande missforhallande &ar foga tillfor-
litliga och darfor ej kan betraktas som nagon vardematare pa ra-
dande forhallanden.



3 RATTSREGLER | SAMBAND MED KOP OCH ENTREPRENAD.

Under detta avsnitt skall redogodras for géallande ratt enligt lag

och sddan den utformats av rattspraxis i den utstrackning den &ar

av vasentlig betydelse for i denna uppsats behandlade fragor. Av-
snittet kan sagas vara det grundldggande for den fortsatta diskus-
sionen, varfor det gores sd omfattande som erfordras for att pro-
blemstallningarna skall bli tillfredsstallande belysta. Da jorda-
balken i 1734 ars lag ersatts med en helt ny jordabalk, som trad-
er i kraft den 1.1.1972, och i samband hadrmed ett stort antal

forfattningar upphor att galla eller andras, kommer aven de nya
lagreglerna att beroras i erforderlig omfattningJ

3.1 Kop av fast egendom.

3.1.1 Kort rattshistorisk inledning.

Fastighetsratten har i vart land gamla anor och har sedan gammalt
varit omgérdad av sarskilda formforeskrifter. Detta galler sar-
skilt fastighetsoverlatelser och diarmed sammanhdngande forhallan-
den. Den rattshistoriska bakgrunden ar darfor av stor betydelse
for forstdelse av de fastighetsrattsliga reglerna. Redan pa land-
skapslagarnas tid foreskrev offentlighet och formforeskrifter
iakttagande for giltiga fastighetskop. Grunden till denna forma-
listiska installning torde vara att jorden i det gamla bondesam-
hallets tid var den vardefullaste egendomen och avhéndelse av
denna icke skulle ske utan noggranna Overvaganden. Aven om inne-
havet av fast egendom icke har samma ekonomiska betydelse i dag
torde formforeskrifterna vara vardefulla ur flera olika synpunkt-
er, bl.a. med hansyn till att fastighetskopet ofta foregas av

lAngvariga forhandlingar och till tredje mans rattssakerhet, da

1. SFS 994 - 1025, 1970.

2. Se exempelvis Hafstrom, G, 1967, Den svenska fastighetsrattens
historia, och dar angiven litteratur.



fast egendom ofta utgdr den viktigaste kreditsékerheten. 3

Rattsutvecklingen pa jordrattens omrdde medforde att jordabalken

i 1734 ars lag redan i borjan av 1800-talet ansdgs mogen for
revidering. Under detta arhundrade utarbetades tre fc‘jrslag.4 For-
slagen medforde icke nagon ny jordabalk men innebar betydelsefulla
reformer pa bordsrattens omrade. Under detta arhundrade skedde
aven reformer pad lagfartens och inteckningsvasendets omrade. Arbe-
tet med omarbetande av jordabalken har fortsatt under 1900-talet
varvid lagberedningens arbete under aren 1903 - 1909 medférde par-
tiella reformer omfattande bl.a. nyttjanderatts servitut och vi-
dare infordes tomtrattsinstitutet ar 1907. Jordabalksforslaget

ar 1909 har haft stor betydelse for de under aren 1947 och 1960
upprattade forslagen och for rattsutvecklingen i ovrigt. 1960 ars
forslag remissbehandlades och motte stark kritik, sarskilt vad det
gallde pantbrevsreformen. En sarskild utredningsman tillsattes
vilket resulterade i ett reviderat f(‘jrslag.6 Déarefter har for-
slaget bearbetats i justitiedepartementet, som angivit tre remis-
ser till lagradet.3 4976 framlade slutligen Kungl. Maj:t proposi-
tion till riksdagen om forslag till jordabalk med tillhGrande
foljdforfattningar, vilket resulterade i ny jordabalk, vilken

3. Enligt Statistisk arsbok, 1970, tab. 303 utgjorde den i fast
egendom intecknade galden 1968 ca 132 miljarder och samma ar
beviljades inteckningar i fast egendom for ett, belopp av ca
17 miljarder. Fo6r 1969 var motsvarande belopp enligt Statis-
tiska meddelande, R 1971:15, tab 8 och 7, ca 145 resp. 19
miljarder. Som en jamforelse kan namnas att utstidende kredit-
volym hos kreditinrattningar for byggnads- och bostadsfinan-
siering av bostads- och affarshus saledes exk!. krediter i
jordbruks- och industrifastigheter, var i slutet av ar 1967
ca 78 miljarder kronor enligt Thunholm, L-E, 1969, Svenskt
kreditvasende, s 162.

4. Lagkommittén 1818 och 1826 i samband med forslag til! allman
civillag och s.k. aldre lagberedningen 1847 i forslag till
jordabal k m.m.

5. SOL) 38, 1947. Lagberedningens forslag till jordabalk 1, om-
fattar endast sju kapitel och avsag utgora de sju forsta i
den nya jordabalken. SOU 24 - 26, 1960. Lagberedningens for-
slag till jordabalk m.m. - I1l.

6. SOU 55, 1963. Reviderat forslag till jordabalk m.m.

7. Remiss till lagradet Il februari 1966, 20 januari 1967 och
19 september 1969.
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som tidigare omndmnts trader i kraft den 1.1.1972.°

Under pagaende lagstiftningsarbete har det ansetts nddvandigt att
bryta ut vissa delar till séarskild lagstiftning. Detta har saledes
medfort tillkomsten av "Lag om vad som &r fast egendom™ av den 29
jult 1966 (Fast EgL) som dr nu gallande ratt. Denna ersédtter 1895
ars lag i amnet. Orsaken till utbrytningen var pagaende lagstift-
ning pd omradet féretagsinteckning, som skulle eftertrada lag om
forlagsinteckning, varvid tillbehdrsreglerna maste Gverses och
klar gransdragning erhallas mellan fast och 16s egendom. Vidare
har hyres- och arrendelagstiftningen utbrutits och reglerats ge-
nom lag 28 maj 1968. Dessa avsnitt kommer emellertid att ingd i
jordabalken, varvid viss Overarbetning har gjorts.

Som synes har ett omfattande forarbete foregatt den nya jordabalk-
en. Aven om de tidigare forslagen icke inneburit ndgon fullstan-
dig reform av jordabalken har som ovan framgatt viktiga partiella
reformer kommit till stand. Dessutom ar det otvivelaktigt att for-
slagen utévat ett stort inflytande pa rattspraxis bl.a. inom den
s.k. grannelagsrattens och fastighetskopets omraden. De viktigaste
forandringarna i den nya lagen kan 6versiktligt i de forhallanden
som hdr avhandlas, sdgas vara bestdmmelserna i Kap 4 om kép, byte
och gava av fast egendom samt pantbrevsreformen i Kap 6.

3.1.2 Vad &r fast egendom?

Legaldefinitionen enligt géllande ratt, Fast EgL § 1, anger att
fast egendom ar jord. Uttrycket dr att fatta i vidstrackt bemar-
kelse och avser saledes de delar av jordytan som faller under
svensk jurisdiktion. Harunder faller saledes &ven vattentackta om-
raden och nagon begransning géres i princip varken uppat eller
nedat &ven om en sadan begransning ligger i sakens natur. - Till

jorden ar inte bara att hanféra grunden utan &ven pa denna véxan-
de tradd och andra vaxter.” Samma § anger vidare att av jorden

8. Kungl. Maj:+s proposition 20, 1970. Forslag till Jordabalk, del
A, Bi, B2 och 145, 1970. Lag om infdorande av nya jordabalken mm.

9. Se Westeri ind, P, 1967, Vad som ar fast egendom, s 82.

10. Se SOU 25, 1960, s 47.



bildas fastigheter for vilket galler sarskilda regler.

Fastigheterna kan i princip indelas i tva grupper, dels register-
enheter som ingdr i fastighetsindelningen och dels enheter som ej
ingdr i denna.ll Det ar endast de tidigare som &ar av intresse i
detta sammanhang. Det bér i detta sammanhang papekas att begreppet
fast egendom kommer att anvéandas i tva olika skilda betydelser,
dels avser det registerenheter, saledes ett konkret fysiskt objekt,
dels &ganderatten till sadant objekt.  Av sammanhanget framgar
vilket som asyftas. Till fastigheter férekommer tilloehor av olika
typer. Dessa kan efter sin karaktar indelas i allménna fastighets-
tillboeh6r, byggnadstillbehor och industritillbehdr. De férstndmnda
typerna kan forekomma i princip vid alla slag av fastigheter, medan
den senare kan férekomma vid fastighet inrattad for industriell
verksamhet och lamnas darfor i fortsattningen at sidan. De olika
tillbehorskategorierna regleras i FastegL 882-4. Det ar att
mérka att lagrummen i princip anger den fysiska samhdorigheten med
fastigheten och reglerar darfér ej i vilken utstrdckning rattig-
heter utgor fastighetsatfoljder.

Till allmanna fastighetstilloehdr hor byggnad, ledning, stangsel
och annan anlaggning, som anbragts i eller ovan jord for stadig-
varande bruk. Vidare &r byggnad eller annan anldggning, som ar upp-
ford utanfor fastigheten, om den ar avsedd for stadigvarande bruk
vid utdvning av servitut till forman for fastigheten och icke hor
till den fastigheten dar den finns, tillbehor till den hérskande
fastigheten. Av vad som ovan framgar ar den forstnamnda kategorin
latt att avgréansa och det fysiska sammanhanget skapar en presum-
tion for att det utgor tillbehor till fastigheten. FOrutsattning-
en for att foremalet skall vara tilloehor ar saledes kravet att
vara uppfort pa fastigheten och vara avsett for stadigvarande
bruk, hédrigenom undantages transportabla skjul och bodar som exem-

11. Exempel pa de senare ar omraden enligt bihang C i fastighets-
registret.

12.  Se Westerlind, 1967, s 83, Unden, O, 1966, Svensk Sakratt I,
Los egendom, femte upplagan, s 13 - 15, se aven Hafstrom,
1967, s 6 som ger ytterligare en definition av fastighet-
fast egendom sasom utgdrande i princip kvotdel av by.



pelvis anvandes under byggnadstiden.13

Nagot ovillkorligt krav pd att byggnaden skall vara fast forbun-
den med marken foreligger icke, vilket Gverensstimmer med tidigare
rattspraxis. 14 Séledes ar exempelvis en ovanpa marken placerad
garage- eller forradsbyggnad tilloehor till fastigheten aven om
den med latthet skulle kunna flyttas bort. Nagot krav pd att bygg-
naden eller anldggningen skall vara fardigstalld och kunna brukas
for avsett andamal foreligger ej heller. 15 Detta innebér séledes
att en under uppférande varande byggnad utgdr tillbehor till fas-
tigheten. Under tillbehtrsbegreppet faller &ven murar av olika
slag, sasom stédmurar och prydnadsmur, dvensom brunnar och led-
ningar utanfor byggnaden likasa stangsel och hackar som forekommer
pa fastigheten.

Den andra kategorin av allménna fastighetsti 11 behor, d.v.s. bygg-
nad eller anlaggning pa annans grund har i forevarande sammanhang
icke sa stor betydelse. Det ar dock att beakta att har framtrader
icke det direkta fysiska sammanhanget i och med att anlédggningen
befinner sig utanfor dess omrade. For att tillbehodrsegenskapen
skall foreligga fordras saledes att anlaggningen uppforts eller
tryggats genom servitut och icke tillhOr den tjanande fastighet-
en.'™ Harvid bor observeras att vissa komplikationer kan uppsta
da anlaggningen har mer an en harskande fastighet. | de fall da
de harskande fastigheterna gemensamt later utféra anlaggning och
den framdrages pa den tjanande fastigheten, torde den vara att
anse som tillbehor till samtliga fastigheter med visst andelstal
for envar av dem.”™ Vidare bor beaktas att i de fall da anlagg-

ningen betjanar forutom en eller flera hérskande fastigheter

13.  Se Westerl ind, 1967, s 89 och SOL) 38, 1947, s 86.

14. Se NJA 1925 s 317 i vilket rattsfall ovanpa marken placerad
oljecistern, som kvarholls endast av sin egen tyngd, for-
klarades utgora tillbehor till fastigheten.

15. Jfr. Westerlind not 35 ang. nya lagberedningens bet. 1892 s 32
"alla genom maénniskohand a jord medelst timring, murning eller
pa annat darmed jamforligt satt uppforda konstruktioner."

16. Se Westerlind, 1967, s 100 och SOL) 25, 1960 s 66 och jfr.
SOU 38, 1947 s 88 f.

17.  Se Westerlind, 1967, s 100. Se aven Walin, G, 1948. Nagra syn-

punkter pa lagberedningens forslag till jordabalk 1, SWJT s 403 f.
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aven betjanar och som delagare ingar den fastighet pa vilken an-
laggningen, t.ex. centralantenn ar utford, anlaggningen forlorar
sin karaktar av tillbehor till fastigheten och ar att hanféra

till I6s egendoms natur. 18

Som synes kan har uppsta ganska svarlosta problem huruvida anlagg-
ningen ar tillbehor till fastigheten eller ar I6s egendom. De nu
skisserade forhallandena kan upptrada exempelvis vid gruppbebyggel-
ser, som for gemensamt bruk for fastigheterna forses med centralantenn-
anlaggningar, vatten- och avloppsanlaggningar och liknande och an-
laggningen icke tryggas pa annat satt an genom servitut. (Fragan
kommer att behandlas nedan under 5.7 Gemensamhetsanlaggningar).

Den andra typen av tillbehdr, byggnadstillbehor, (FastEgL § 3) an-
ger att till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnad-
en blivit forsedd, om det ar agnat till stadigvarande bruk for
byggnaden eller del av denna. Sasom typiska byggnadstilloehdr om-
namnes fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, varme
etc. Vidare angives i en upprakning for vilka typer av lokaler
olika tillbehor, vilka i regel ar att anse sasom byggnadstilloehor.
For bostad angives bl.a. badkar och annan sanitetsanlaggning
samt maskin for tvatt eller mangling. Upprékningen ar icke uttdm-
mande utan anger endast typiciteten av tillbehdrskategorin. Det
avgorande ar huruvida det aktuella tillbehoret ar agnat till
stadigvarande bruk for byggnaden, sdledes en inre samhdrighet
mellan foremal och byggnad men det racker dock icke, utan bygg-
naden skall &aven ha blivit forsedd med detta. Huruvida en sak

ar tillbehor eller ej skall bedéimas objektivt och saledes bort-
se frAn &agarens syfte da foremalet anskaffades. Saledes blir
exempelvis persienner, fast installerade diskmaskiner och hel-
tdckningsmattor byggnadstillbeh6ér. Gransfall kan dock uppkomma
t.ex. vid heltdckningsmattor, som ar lost utlagda eller fastade
med tape. | de fall déar annan golvbelaggning férekommer under,
torde dessa rdknas som l0s egendom. Vidare torde mindre tvatt-
maskiner och manglar i exempelvis villor kunna hanféras till

18. Se Wes+erlind, 1967, s 100 1.f.

19. Se Westerlind', 1967, s 103 ff och SOL) 38, 1947, s 95.



I6s egendom i synnerhet om de saknar fast anslutning.On Det av-
gorande huruvida en sak eller ej skall hanféras till tillbehors-
begreppet torde vara huruvida en ny dgare till denna, med samma
anvandningssatt som tidigare, kan nyttja denna utan ifragavaran-
de sak eller har bruk for denna vid nyttjande av lokalen. Enligt
departementschefens uttalande ar standardutrustning i nybyggen av
genomsnittslig typ direkt att hanfoéra till tillbehor.2l Med hén-
syn till utvecklingen medfor detta att en utOkning av tillbehdrs-
kategorin kan ske genom en genomsnittslig standardokning i ny-
byggda hus.

| detta sammanhang bor papekas att reservdel och dublett icke ut-
gor tillbehér till byggnad. Detta far dock ej foranleda den upp-
fattningen att exempelvis tre stycken nycklar till en ytterdorr
skall falla under denna regel, da ifragavarande antal utgor det
normala antalet till ett 1as av denna typ.

Som tidigare framgatt anger lagtexten kategoriskt vad som &ar fast
egendom och tillbehor till denna och den traffar saledes &aven féremal
som ar i annans &go. | FastEgL § 5 regleras de fall da vad som

utgér tillbehdr tillforts fastigheten av annan. Har angives att
foremal, som annan an fastighetsagaren tillfort fastigheten, icke
hor till denna om foremal och fastigheten icke kommit i samma

agares hand. Detta medfor saledes att en byggnad, som &gs av

annan an fastighetsdgaren ar av los egendoms karaktar.  Likasa

om nagon annan tillfér fastigheten foremal, vilka icke over-

latits till fastighetsdgaren ar dessa los egendom.

Tillika uppkommer fragan nar egendom forlorar sin karaktar av
tillbehor till fastigheten. Rent principiellt kan sdgas att
denna upphdr nar egendomen definitivt skiljts fran fastigheten
(FastEgL & 8). Nagon Overlatelse synes ej erfordras utan det
definitiva avskiljandet torde i och for sig vara tillrackligt.
Detta innebar saledes att det tillfalligt nedtagande foér re-

2= Se Westerlind, 1967, s
21 . Se Wester lind, 1967, s

22. Se Wester lind, 1967, s 137 och Undén, 1966, s 125
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paration eller liknande icke medfér att foremalet forlorar sin
karaktar av tilloehor.23 Saledes kan under pagaende byggnation
tillbehor som tillfalligt demonterats, exempelvis radiatorer
for malning eller fonster for glasning icke forlora sin karak-
tar av tillbehor aven om de skulle avlagsnas fran denna. |
sammanhanget bor papekas att dganderattsforbehall till foremal
som tillfOorts fastigheten som fastighetstilloeh6ér eller byggnads-
tillbehor icke blir gallande mellan parterna (FastEgL § 6). Aven
om foremalen darefter avskiljes fran fastigheten sa att det ej
langre utgor tillbehor till denna blir Aganderattsforbehallet
utan verkan.24

Som tidigare namnts galler i stort samma regler vid Overlatelse
av tomtratt, som vid Overlatelse av fast egendom. Det bor darfor
observeras att FastEgL 8 7 ger vissa speciella regler betraf-
fande byggnad, stangsel eller annan anlaggning pa omradet som be-
svaras av tomtratt. Dessa tillhor ej fastigheten aven om de till-
hor fastighetens agare. Tomtratten och pa fastigheten varande
byggnader behandlas saledes som ett fristdende objekt skilt fran

adganderatten till fastigheten.

Sammanfattningsvis kan fast egendom sdgas vara en fastighet med
darpa uppforda byggnader, murar och andra anlaggningar och till
dessa hoérande tillbehor, som ar &agnade till stadigvarande bruk
for byggnaden eller del darav. Vidare skall marken och darpa upp-

forda anldggningar vara i samma agares hand.

Som tidigare namnts kommer FastEgL att inga som del i jordabalken.
$82-8 kommer att utgdra 2 Kap., "Tillbehor till fastighet',
medan § | kommer att utgdra § ! i | Kap., "Fastighet och dess
granser”. Ordalydelsen ar i det narmaste identisk, de forandring-

ar som har skett ar av helt redaktionell karaktar.
3.1.3 overlatelsens form och villkor.
"Kop, skifte och gava skola skriftigen ske med tvdgge manna vitt-

23. Se Westerl ind, 1967, s 106 och 166 och SOL) 38, 1947, s 109.

24. Se SOU 25, 1960, s 70 och jfr SOU 38, 1947, s 115.



ne, och de villkor dari sattas, vard samma kop skifte eller gava

sig grundar,—-1 Detta stadgande GJB 1:2 st | anger nagot om

vilka krav som enligt gallande ratt stalls pd ett kopeavtal om
25

fast egendom.

Saledes fordras skriftlig form for att ett giltigt kdpeavtal
skall komma till stand. Da forsaljning sker genom fullméaktig skall
fullmakten enligt GJB 10:1 vara skriftlig, men nagot krav pa be-
vittning av denna foreligger icke. Nagot krav pa skriftlig full-
makt fOor att kopa fast egendom erfordras daremot ej.OC Ursprung-
ligen skedde fastighetskOdpet enbart med en handling av kopebrevs
karaktar, men redan i slutet pa 1700-talet tillkom bruket med tva
kopehandlingar, ett kodpekontrakt, som &r den grundldggande urkun-
den och ett kopebrev, som har karaktar av slutlig avhandelshand-
Iing.27 Numera ar bruket av dubbla kopehandlingar nastan allena-
radande &aven om i enklare fall enbart en handling anvandes. Par-
ternas underskrifter av kopekontraktet har icke alltid uppratt-
hallits i rattspraxis. Sdledes har rattspraxis fastslagit att
kopehandling utan kdparens underskrift ar giltig.28 Normalt un-
dertecknar endast saljaren kopebrevet vari han aven kvitterar
kopeskillingen. Ej heller har kravet pa bevittning uppratthallits
strikt i rattspraxis utan fastighetskOp utan eller med endast ett

vittne har godtagits. 29

Jamfor vi JB regler i dessa avseende finner vi i 4:1 att kravet
pd skriftlig form uppratthalles och att saval kopekontrakt som
kopebrev, 4:2, skall underskrivas av bade saljare och kopare.

Nagot krav pa bevittning har icke upptagits, men med hansyn till

25. | det foljande forkortas jordabalken i 1734 ars lag med be-
teckningen GJB och den nya jordabalken betecknas JB.

26. Se Vahlén, 1968, s 51 och SOU 38, 1947, s 146 och dar abe-
ropade rattsfall NJA 1920 s 536.

27. Se Hafstrom, 1968, s 23 ff.
28. Se Vahlén, 1968, s 74 och Prop 20, 1970, del Bl s 124.
29. Se Vahlén, 1968, s 75 och under not 10 angivna rattsfall

och NJA 1966, s 35 angaende obevitthad kopehandling rérande
fast egendom.



lagfartsansokan, varom nedan kommer att redogoras, torde bevitt-
ning dven i framtiden att vara vanlig. Nagon speciell form for
utformning av fullmakt har icke foreskrivits. Det ligger dock i
sakens natur att skriftlig fullmakt, med hansyn till att bada
parter skall underteckna handlingarna, kommer till anvandning dven
I fortsattningen. Detta utesluter dock icke att annan fullmakts-
form kan anvéandas.

Under formkravet faller dven koOpevill koren, vilket ursprungligen
endast torde ha omfattat kopeskillingen, men utvecklingen fram
till borjan av 1800-talet har lett fram till den tolkningen att
med koOpevill koren avsags samtliga villkor, som hade betydelse for
kopet, skulle upptagas i kopehandlingen for att bli géallande. |
SOU 38, 1947, har gallande ratt tolkats enligt denna traditionella
standpunkt, vilket emellertid Vahlén (1968) framhaller icke Over-
ensstammer med reittspraxis.30

Aven om formkravet vid fastighetskop bor antagas generellt omfatta
de fullstandiga villkoren, kan i avtalet ingd moment, som ar helt
fristdende fran fastighetskopet och saledes darfor icke behdver om-
fattas av skriftkravet. Det ar darfor av betydelse att sarskilja
dessa moment fran fastighetskopets formkrav. Saledes kan det fore-
komma tva typer av avtal vid sidan om sjalva fastighetskdpet. Den
ena typen, biavtal, har tidigare definierats. Denna avtalstyp om-
fattas saledes principiellt av fastighetskopets formkrav da det
utgor ett oskiljaktigt moment till fastighetskopet. Som typexempel
kan ndmnas entreprenad i samband med kop av fast egendom. Den
andra typen, sidoavtal, ar avtal som ar helt fristdende fran fas-
tighetskopet som sadant och brukar ingds utan samband med fastig-
hetskop t.ex. kop av 16sOre. Denna senare typ omfattas icke, med
hansyn till sin fristdende karaktar av fastighetskdpets formkrav.
Det bor observeras att doktrinen och rattspraxis icke klart skiljt
pa dessa bada typer utan beteckning sidoavtal har omvéaxlande an-

30. Se éaven Prop 20, 1970, del BIl, s 142 ff vari departementschef-
en ansluter sig till Vahléns uppfattning.
Undén, O, 1969, Svensk Sakratt, 11, Fast egendom, Foérra avdel-
ningen, sjatte upplagan, s 105 if, 106, synes narmast ansluta
sig till lagberedningens tolkning.



vants med biavtal.31 | rattspraxis har ett stort antal formlodsa
biavtal godkéants. Formkraven har endast uppratthallits strikt
betraffande tre typer av biavtal. Dessa ar atergangs- och havnings-
villkor till férman for saljare, utfastelser om fastighetens skick
eller storlek, samt utfastelse om att koparen skall erlagga ytter-
ligare belopp till saljaren vid framtida forsaljning av fastig-
heten.32 Rattspraxis har saledes intagit en liberal installning
till formkravet vid kop av fast egendom. | stort sett har detta,
utover de tre tidigare nédmnda typerna av biavtal, endast uppratts-
hallits bara i de med hansyn till lagfarten viktigaste delarna av
saljarens overlatelseforklaring.

I JB har saval en skarpning som en uppmjukning skett av formkrav-
en. Utover de ovillkorliga krav som tidigare nadmnts betréffande
saljarens och koOparens underskrifter upptar 4:1 att kopeskillingen
skall angivas och handlingen innehalla forklaring att fastigheten
Overi ates pa koparen. | de fall 16s egendom ingar i kopet racker
det att gemensam kopeskilling anges. Kop som icke uppfyller fore-
skrifterna ar ogiltiga. Har finner vi att da det galler kopeskil-
ling, lagen innebar en skarpning av rattspraxis. Saledes har form-
I6sa biavtal om annan kopeskilling &n den i kodpehandlingarna an-
givna tidigare godtagits i réttspraxis.34 Nagot ovillkorligt krav
pa att kopeskillingen skall vara fixerad till ett visst belopp
foreligger icke. Lagradet anser att det racker att den ar berak-
mngsbar t.ex. angivet belopp i kr/m2 for ett till lage och
granser bestamt omrade, som skall utbrytas genom fastighetsbild-
ning eller att kopeskillingen kan faststéallas genom tolkning

av avtalet.

31. Se ex. Prop 20, 1970, del A, s 211, del BIl, s 143.

32. Se Vahlén, 1968, s 92 och Prop 20, 1970, del BIl, s 143. Se
ocksd NJA 1953 s 570 och jfr 1962 s 641, NJA 1949 s 91 och
jfr 1931 s 209 Il och NJA 1968 A 17 och jfr 1950 s 510, &ven
Rodhe, K, 1956, Obl igationsratt, § 37 vid not 90, 91.

33. Prop 20, 1970, Del Bl s 143.

34. Se NJA 1921 s 636 och Vahlén, 1968, s 88.

35. Se SvJT, 1966, rf s 54 och Prop 20, 1970, Del A s 210 och Del
Bl s 150.



Nagot forbud for uppdelning av kopeskillingen da kopet aven om-
fattar 10s egendom foreligger icke. Ett typiskt sadant forhallan-
de ar exempelvis kop och entreprenad. Regelmassigt foljs har

de angivna formkraven. Man fragar sig vilka problem som kan upp-
std vid en eventuell uppdelning av kopeskillingen. Formkravet
géaller forst och framst endast den fasta egendomen. Ett avtal
betraffande den losa egendomen &ar i och for sig gallande mellan
parterna utan att nagot formkrav behover iakttagas. Om kopeskil-
lingen &ar gemensam for den fasta och l6sa egendomen synes tvek-
samt om vad som bor galla om képeskillingens fordelning gores
felaktig. Klart ar emellertid, att om foérdelning ar uppenbart
felaktig, fyller kopehandlingen ej formkraven pa kopeskillingens
angivande och ar av denna anledning ogiltig. Vad det sedan galler
avtalet betraffande den I6sa egendomen synes aven detta till
foljd av forevarande samband mellan avtalet bli ogiltigt. Ett
tvang for ena parten att i detta lage vidbliva ena avtalet synes
strida mot tro och heder enligt AvtL § 33. Aven med hjalp av
forutsattningslaran synes ogiltighet av avtalet intrada, da for
parterna den gemensamma forutsattningen torde vara att avtalet
skulle betraktas som en enhet. Om den ena delen av avtalet h&ves
pa grund av formbrist synes forhallanden vara sadana att med-
kontrahenten maste ha insett att andra parten handlat under namnda
forutsattning och lagt sadan vikt vid sambandet att om saken
kommit pa tal icke skulle foretagit rattshandling eller intagit
forbehall i avtalet om det helas havande. | detta sammanhang
bor ocksd erinras om AvtL § 34 da risk kan uppstd att godtroen-
de tredje man forvarvar det icke formfordrande avtalet och av-
talet harigenom blir bindande for andra parten. Nagon olagenhet
att underlata uppdelning av kopeskillingen och pd sd satt eli-
minera risken for avtalets ogiltighet, foreligger icke da par-
terna pa annat satt kan skaffa sig bevis om egendomens varde, i
de fall sa ar erforderligt ur lagfarts- eller beskattningssynpunkt
vilket torde vara de vanligaste orsakerna till att en uppdelning

foretages.

36. Se Almén, T., Eklund, R, 1963, Lagen om avtal och andra ratts
handlingar pa formdgenhetsrattens omrade, attonde upplagan
s 131.
Se &aven Adlercreutz, A, 1966, Avtalsratt I, s 118 ff, 130
och Rodhe, 1956, vid § 37 not 80.



| JB 4:3 upptages ytterligare villkor, som maste upptagas i kope-
handlingen for att bli géllande, dessa éar:

1. Forvarvets fullbordan eller bestand ar beroende av villkor.

2. Séaljaren ej skall bara hemulsansvar.

3. Koparens ratt att Overlata, inteckna eller upplata rattighet-
er i fastigheten inskranks.

Av dessa skall endast pkt | och 3 behandlas. | svensk ratt har
sedan lange gjorts en uppdelning i suspensiva, uppskjutande, vill-
kor och resolutiva, upphévande, villkor. Det har emellertid visat
sig svart att dra en klar grans mellan de bada typerna av villkor.
GIB 1:2, st 2 stadgade i forbud mot resolutiva villkor fran sal-
jarens sida men suspensiva villkor har ansetts tillatna. 37

Villkorliga kop behandlas i JB 4:4-6. Huvudregeln ar att ett vill-
kor varav kopet ar beroende av, icke ar gallande mer an tva ar. Har
langre tid avtalats ar kopet ogiltigt och har ingen tid angivits
anses tiden vara tva ar. Fran huvudregeln gores ett antal undan-
tag. Det viktigaste ar att forvarvets fullbordan eller bestand
gores beroende av kopeskillingens erldggande. Detta skall anses
vara fallet om i koOpehandlingen angivits att kopebrev skall ut-
fardas. Saledes kan aganderatten hallas svavande langre 4n tva

ar da detta beror pa kopeskillingens erlaggande. Vidare gores
undantag da kopet avser en del av fastighet, 4:7-9, och dess full-
bordan &r beroende av om fastighetsbildning kan ske, samt villkor
som grundas pa bestammelser i Iag.OO Genom ifrdgavarande stad-
gande upphéves grénsdragningsproblemen vad det galler de reso-
lutiva och suspensiva villkoren. Av vikt ar vidare att beakta

ett villkor eller forbehdll enligt 4:3 som upptagits i kope-
kontraktet maste upptagas i kopebrevet da detta utfardas for att
detta fortfarande skall kunna goras gallande. Detta innebar sa-
ledes att saljaren icke kan hdva kopet pa grund av bristande be-

37. Resolutiva villkor var otillatna vid kop och byte, daremot
ej vid gava. Se Prop 20, 1970 Del Bl s 153 och Vahlén, 1968,
s 113 ff.
I"Lag 20 juni 1924 om aterkopsratt till fast egendom" till-
kommer dock aterkopsratt kronan och kommun.

38. Ex Jordforvarvslag 14 maj 1965, Forkopslag 8 december 1967,
Lag 30 maj 1916 om vissa inskrankningar i ratten att for-
varva fast egendom...
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tal ning sedan kopebrev utfardats. Daremot kvarstar havningsratten,
som beror pd andra tilldtna villkor om dessa intages i kopebrevet
och faller inom tvaarsgransen. Inskrankningar i koparens ratt att
forfoga oOver fastigheten blir ej heller gallande mot tredje man

eller mellan parterna om det ej intages i en senare utfardad hand-

Iing.39

Nagot hinder att krava ett fullgbrande av andra avtals-
klausuler i den grundlaggande handlingen, som regel kdpekontrak-
tet, foreligger sdledes ej. Aven om exempelvis kopebrev utfardats
innan hela kopeskillingen erlagts foreligger inget hinder att

saljaren vacker talan om dess utfaende. 40
3.1.4 Felbegreppet vid fastighetskop.

Som regler om fel vid fastighetskop betecknas de regler enligt
vilka koparen ager framstalla ansprak mot saljaren med anledning
av fastighetens egenskaper i vidstrackt mening. Saledes inrymmes
under felbegreppet alla forhallanden, som kan paverka fastighetens

varde och anvandbarhet. 4

| doktrinen har man sokt uppdela felen i tva huvudkategorier,
ABSTRAKT (eller objektivt) fel, vilket innebar avvikelse fran
normal standard. KONKRET (eller subjektivt) fel, vilket avser av-
vikelse frdn avtalad standard.42 En annan, speciellt inom fas-
tighetsratten, vanlig indelning &ar uppdelning efter felets fak-
tiska innebord. Harvid skiljs mellan RATTSLIGT FEL, vilket inne-
bar att koparens mojligheter att rdda over fastigheten ar be-
gransad t.ex. pa grund av att saljaren icke var ratt agare,
fastigheten har fOr hdg inteckningsbelastning eller ar belastad
av andra rattigheter utover vad som forutsatts vid forsaljningen.

RADIGHETSFEL, vilket kan betraktas som en undergrupp till de
rattsliga felen. Radighetsfel foreligger da koparens radighet
Over fastigheten ar begransad av offentlig myndighets beslut.

39. Se Prop 20, 1970, Bil Bl s162.
40. Se Prop 20, 1970, Bil A, s212.
41. Hellner, J, 1965, Kopratt,s 119.

42. Prop 20, 1970, Del Bl s 183.



T.ex. byggnaden ar uppférd utan byggnadslov eller i strid mot
namndens foreskrifter eller myndighet har pd annat satt beslutat
om inskrankningar av radigheten eller meddelat foreskrifter gal-

lande fastigheten.

FAKTISKT FEL kan ségas vara fel i fastighetens fysiska beskaffen-

het, exempelvis byggnaderna var angripna av rota, ohyra eller
liknande .

Enligt gallande ratt, sadan den utformats av rattspraxis, har fas-
tighetssaljaren ett mera begransat ansvar an saljaren av 16s egen-
dom. P3 grund av fastighetskopets karaktar av formalavtal har sal-
jarens ansvar i huvudsak varit inskrankt till vad som angivits i
avtalet. Saljaren har i princip darutbéver endast fatt bara an-
svaret for rattsliga fel44 och for radighetsfel i den omfattning
han haft kdnnedom om detta och underlatit att upplysa koparen dar-
om.45 Vad det géaller faktiska fel har séljarens ansvar varit in-
skrankt till att galla till vad som blivit klart infort i képehand-
lingen och omfattats av kopets formkrav. Endast nagra f& undan-
tag harifrAn forekommer, vilka kommer att redogoras for nedan.

Om saljaren lamnat medvetet oriktiga uppgifter eller svikligen
fortegat uppgifter om fel i fastigheten av vasentlig betydelse
har han enligt allmanna avtal srattsliga regler dock fatt bara
ansvaret darfor. Grundtanken synes vara att fastigheten séaljes i
befintligt skick och saljaren icke velat binda sig for mera én
vad kOpeavtalet angivit. For fastighetskdoparens del har saledes
uppstallts en mera vittgdende undersokningsplikt an vad som &r
fallet vid 16s6rek6ép. Koparen har genom den vidstrackta under-
sokningsplikten aven fatt bara ansvaret i de fall dar under-
sOkning icke varit mojlig och darigenom sjalv fatt svara for
dolda bristfalligheter i den kopta fastigheten i de fall dar

svek icke ligger saljaren till last.

43. Jfr aven Rodhe, 1956, § 22 vid not 2 - 46, som betecknar fel
som en fOr borgendren ogynnsam avvikelse.
44. Se Vahlén, 1968, s 168 ff.

45. Se Vahlén, 1968, s 180 ff och Prop 20, 1970, Del Bl s 204
och dar anmarkta rattsfall.

46. Se Vahlén, 1968, s 186 ff och Prop 20, 1970, Del Bl s 206.
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Av nedanstaende kortfattat refererade rattsfall framgar saljarens

inskrankta ansvar for fastighetens skick.

NJA 1908 s 153. Kopare av fastighet med darpa uppford vi lia yrka-
de att saljaren matte ersatta de kostnader som fororsakats av
att atskilligt travirke wvarit angripet av hussvamp. TingsR:n bi-
foll, i sin av HovR:n fastsallda dom, med motiveringen att sal-
jaren icke var fri frAn ansvarighet for skadan &aven om fastighe-
ten salts i befintligt skick. HD lamnade daremot koparens talan
utan bifall. Majoriteten (4 Just.R) anslot sig till den av N Rev.
anforda motiveringen, att saljaren i kopekontraktet icke gjort
nidgon utfastelse betraffande byggnadsmaterialet och det ej heller
visats att saljaren vid kopet agt vetskap om forhal landet. Vidare
aberopades att aven om saljaren fick anses iklatt sig ansvar

for att byggnaden varit uppford enligt vissa i kontraktet omfoi
malda ritningar, utredning saknas om och i vad man franvaron av
blindbotten oberoende av golvfyllningens beskaffenhet bidragit

till ifrAgavarande skada.

NJA 1918 A 240. Kopare av fastighet vars boningshus var starkt
angripen av rota ansags ej berattigad att hiava kopet eller skade-
stdnd harfor dd nagon utfastelse om fastighetens skick icke gjorts
i kopekontraktet. Detta trots att en av saljarna haft vetskap om

felet och trots detta uppgivit att huset var "friskt".

NJA 1931 s 208 1l. Vid uppforande av radhus p& forut obebyggt om-
rade hade till foljd av bristande kannedom om undergrundens be-
skaffenhet anvants olamplig grundkonstruktion. En av tomterna
hade sedan grund laggningsarbetet avslutats salts under i kope-
kontraktet intagen bestammelse att saljaren skulle fardigstalla
byggnaden. Koparen yrkade atergdng av kopet samt havning med an-
ledning av intraffade kraftiga skador. Domstolarna ogillade en-
halligt koparens talan. Som skal anfordes att vid tiden for ko-
pets ingdende var grundlaggningen avslutad och kopekontraktet
inneholl icke nagon utfastelse rdrande grundens beskaffenhet
samt att saljaren, sa vitt visats, icke haft vetskap om olamp-

ligheten av den anvanda grundkonstruktionen.



NJA 1934 A 66. HovR:n fann att utfastelse i kOpekontrakt att av-
trada fastighet i fullt fardigt skick endast kunde anses innebara
ett atagande att avlamna byggnaden i det skick den befann sig vid
kOpeavtalets ingdende sedan dd aterstdende arbeten utforts. Da
vid avtalets ingdende arbeten med grundmurar, dranering och stup-
ror var utférda och saljaren icke agt kdnnedom om det mindre &nda-
malsenliga byggnadsarbetet var saljaren icke ansvarig for namnda
fel. Daremot utddmdes ersattning for avsaknad av spjall till fem

el dstader.

NJA 1939 s 183. Fastighetskdoparen hade i samband med kopet betin-
gat sig att saljaren skulle fardigstalla den pabdrjade byggnaden
i fardigt skick enligt upprattad beskrivning. Koéparen forde talan
om havning av kopet, alternativt prisnedsattning, da byggnaden
vid verkstalld besiktning bl.a. funnits vara skevt uppford, eva-
kueringssystemet underhaltigt och ma Iningsarbetet bristfalligt.
RR:n ansdg icke havningsratt foreligga men utdomde skadestand da
byggnaden var behaftad med betydande fel sarskilt betraffande
evakueringssystemet och ma Iningsarbetet. HovR ansdg havningsan-
ledning foreligga men ogillade skadestand. N Rev ville faststalla
HovR:ns dom. HD:s majoritet (6 Just.R) uttalade att sarskilt med
hansyn till de forhand! ingar som lett till kopets avslutande,
kopekontraktets bestammelser borde tolkas sd att saljaren utfast
att byggnaden, som var under uppforande, i fardigt skick atmins-
tonde skulle uppfylla i orten sedvanliga anspradk pad god byggnad
med hansyn till ortens krav. Felen berattigade dock icke kdparen
att hava avtalet men saljaren forpliktigades att ersatta till
foljd av felen liden skada. (En dissident anforde att da byggna-
dens stomme var vid kopekontraktets upprattande i huvudsak far-
dig och i kontraktet gjorda utfastelser icke ha avseende & det
forhallandet att byggnaden sedermera befunnits skevt uppford.

Av denna anledning var koparen icke berattigad till skadestand
harfor. De ovriga felen ansdgs daremot grunda ratt till skade-

stand ).

NJA 1946 A 224. Kopare av fastighet med darpa uppford villabygg-
nad framstallda ansprdk pd ersattning dd byggnadens yttervaggar
hade mindre tillfredsstallande konstruktion och till foljd déarav

icke var tillrackligt varmeiso lerade. HR:n fann att saljaren vid
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kopeavtalets ingdende haft vetskap om felet och med hansyn till
dess art och omstandigheter i Ovrigt alegat saljaren att upplysa
om felet vilket underlatits. Ersattning motsvarande kostnad for
felets avhjalpande utddmdes. Domen faststalldes av HovR:n. HD:s
majoritet (3 Just.R) gillade daremot N Rev:s hemstallan att lamna
koparens talan utan bifall, da saljaren icke i kodpehandlingarna
lamnat ndgon utfastelse avseende byggnadens beskaffenhet och om-
standigheterna i ovrigt icke var sddana att saljaren likval var
skyldig att ersatta koparen. Minoriteten (2 Just R) ansag att
felet var sadant att det icke skaligen kunnat upptackas av ko-
paren samt omstandigheterna sadana att saljaren, som haft kanne-
dom om felet, bort upplysa koparen darom, varfor saljaren borde

ersatta koparen i omnamnt avseende.

NJA 1948 A 92. Da saljare av fast egendom pd forfragan av koparen
lamnat felaktiga uppgifter betraffande varmepannans skick och
vatten intrangning pa kallargolv fann HD, att trots fastigheten
salts i befintligt skick saljaren skyldig att ersatta koparen

for kostnaderna for iordningstallande av varmepanna och golv.

NJA 1951 s 277. Saljare har ej ansetts skyldig till prisnedsatt-
ning d& areal uppgift i auktionsannons var felaktig. Aven om auk-
tionsprotokollet hanvisade till annonsen ansags detta icke mot
avfattningen av kopehandlingarna foranleda att saljaren skulle

N 47
svara gentemot koparen for arealens riktighet.

NJA 1961 s 137. N&agot ar efter kép av en fastighet befanns huvud-
byggnaden, som var uppford av timrat virke med utvandig bradford-
ring, kraftigt angripen av husbock. Koparen yrkade ersattning av
saljaren med pastaende att saljaren kant till angreppen och oak-
tat fastigheten salts i befintligt skick det hade &alegat saljaren
att upplysa om forhallandet. HR:n bifoll koparens talan. HovR:n
ogillade, med andring av HR:s domslut, koparens talan med motive-
ringen att visserligen saljaren kant till forekomsten av husbock
men haft den uppfattningen att byggnaden kunde saneras fOr en
ringa kostnad. HD faststallde med upphdvande av Hov:Rns dom HR:ns

domslut. HD ansag att saljaren, &aven om han icke haft felets

47. Jfr 1949 s 259 angdende arealuppgifter till kopekont-
raktet fogad specifikation.



verkliga innebérd klar for sig haft anledning att misstanka att
skadorna var av allvarlig beskaffenhet och i vart fall fanns

risk for allvarliga skador. Med hédnsyn hartill och felets art
hade det alegat saljaren att fasta koparens uppmarksamhet pad an-
greppen, vilket han underlatit. P4 grund av omstandigheterna
(huset nymalat) kunde det ej laggas koparen till last att han ej
sjalv upptackt felet vid undersokning av fastigheten. Skyldighet
aldg foljaktligen saljaren, oaktat fastigheten salts i befintligt

skick, att ersatta koparen i omnamnt hanseende.

Som framgar av rattsfall s6versikten har séaljare med undantag av
NJA 1961 s 137, dar abstrakt fel foreldg, icke ansetts ansvarig
for faktiska fel dar utfastelse icke forelegat och svek ej varit
vid handen. | 1934 och 1939 ars fall, som bada gallde kdp och
entreprenad, har nagon utfastelse om byggnadens skick vid avtals-
slutet icke givits. Vad det galler 1939 ars fall synes bristfal-
ligheterna betraffande malningsarbetet vara att hanfora till
entreprenaden. Did det galler den skeva byggnaden, har skevheten,
sasom dissidenten i sitt votum framhaller, funnits vid avtals-
slutet men av HD:s domskal kan slutsatsen dragas att den intolkat
en utfastelse i avtalet att byggnaden®... i fardigstallt skick
uppfylla atminstonde i orten sedvanliga ansprak pa en god bygg-
nad ...". Vad det galler evakueringsanlaggningen och i 1934 ars
fall, spjallen, kommer har in politirattsliga synpunkter (ut-

forandet stred mot byggnadsordning resp. brandordning) vilket
medfoér normalt en str&ngare beddmning av séljaren - entreprendren

ansvar att gallande foreskrifter skall foljas och objektivt sett
skall egendomen kunna anvdndas pd normalt satt.48

Som regel har i de fall da fastighetssaljaren gjorts ansvarig for
faktiska fel endast utdomts ersattning motsvarande kostnaden for
avhjalpande av felet. Av rattspraxis framgar icke fullt klart
huruvida det utddmda beloppet utgor prisnedséattning eller skade-
stand i egentlig mening. | regel har detta ingen betydelse da
skyldigheten att utgiva vardeersattning konsumerar skyldigheten

48. Se Rodhe, 1956, § 22 vid not 29. Jfr aven inom skadestands-

rattens omrade, Lejman, F, 1966, Uppsatser i civilratt, 4
sartryck, s 86.



att utgiva skadestand. Endast i det fall att ett prisfall intrader
kan det tankas att vardeerséattningen skulle bli storre &n skade-
standet. Rattspraxis synes dock ga i riktning mot prisnedsatt-
ning”. Vad det galler havning av avtalet till foljd av faktiska
fel synes rattspraxis och doktrin hdr praglas av restriktivitet
att anvanda denna paféljd, mdjligen med undantag av vid svek och
forfarande som strider mot tro och heder. Orsaken till denna
restriktivitet torde bl.a. bero pa att fastighetskopet oftast ut-
gor en omfattande ekonomisk transaktion, vilken icke utom i all-

varligare fall skall rubbas. 50

| jordabalken har fel i fastigheten och dess rattsfoljder fatt en
omfattande och ingdende behandling. Det i rattspraxis tidigare
strikt uppratthallna formkravet gallande utfastelse om fastighet-
ens skick har uppgivits. Felreglerna har uppdelats efter den i
rattspraxis tidigare utmejslade tredelningen, som tidigare om-
namnts, i rattsliga fel, radighetsfel och faktiska fel.

Vad det galler rattsliga fel och radighetsfel torde icke vara mera
att tillagga utdver vad som anforts tidigare. Det bor dock noteras
att av lagtexten och forarbeten till 4:18, som behandlar radighets-
fel, saljaren svarar strikt, saledes oberoende av vetskap om felet.
Under radighetsfel faller ej langre inskrankningar genom direkta
lagbestammelser. Grundtanken &r har att var och en ar skyldig att
sjalv skaffa sig kannedom om gallande ratt. Under radighetsfel
faller darfor endast inskrankningar pa grund av myndighets beslut.
Koparen har i fortsattningen vid radighetsfel ratt till prisned-
sattning eller hava kopet och dessutom ratt till skadestand. Hav-
ningsratten ar begransad till vasentliga fel och forutsattes att
talan vacks inom ett ar fran tilltradet. Givetvis kan havning

ske genom avtal mellan parterna. Da saljaren forfarit svikligt

foreligger alltid havningsratt och utan tidsfrist. Givetvis for-
utsatter regelns tillampning god tro hos kodparen.5"

49. Se Rodhe, 1956, § 49 vid not 59, &aven Vahlén, 1968, s 193.

50. Se Bengtsson, B, 1967, Havningsratt och uppsagningsratt vid
kontraktsbrott, § 15.

51. Se Prop 20, 1970, Del A, s 218, Del Bl s 203 ff.
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4:19 behandlar faktiska fel. | och med formkravet icke langre
tillampas kan en utfastelse eller garanti vara skriftlig eller
muntlig. En avvikelse fran den givna garantin innebér ett konkret
fel, vilket i princip kan vara vilken typ av fel som helst, men
garantin torde som regel avse fastighetens fysiska beskaffenhet,
nu eller i framtiden, och innebar saledes ett faktiskt fel. | de
fall dar en formenlig garanti utfastelse gores, innehaller avtalet
ocksa regelmassigt vilka pafoljder avvikelsen skall innebara. Di
det galler nyproducerade byggnader begransas som regel pafoljden
till att sdljaren skall &ga ratt att avhjélpa avvikelsen och
koparen icke ager ratt till nagon ersattning darutdver av nagot
slag. Di § ar dispositiv har parterna mojlighet att utforma
garantin och darmed sammanhingande atagande pa det satt de onskar.

Till foljd av formkravets uppgivande har &ven koparens mojlig-
heter att tala pa grund av fel i vidstrackt bemarkelse Okats.
Fel, kan saledes foreligga icke enbart till foljd av avvikelse
fran garanti eller utfastelse utan aven da fastigheten avviker
fran vad som kan anses utfast, eller fran vad koparen eljest

med hansyn till omstandigheterna haft anledning att rdkna med

vid kopet. Fraga uppkommer da vad innefattas i uttrycket

"kan anses utfast" och "med hansyn till omstédndigheterna haft
anledning att rakna med vid kopet"? Utfastelse foreligger da
nagot sa nar preciserade uppgifter lamnats av saljaren. Ett all-
mént lovprisande av fastigheten eller uppgifter i en reklambro-
schyr torde icke i allmanhet kunna tillméatas betydelse av ut-
fastelse. Vidare bor det ocksa tillmatas betydelse i vilket
sammanhang uppgiften lamnas. En uppgift vid en forberedande for-
handling torde icke tillméatas samma betydelse som i ett senare
stadium, da parten genom viljeforklaring atagit sig att svara for
uppgiftens riktighet. En uppgift som ldamnas som upplysning brukar
I doktrin ofta betecknas som en enuntiation.

En principiell viktig fraga ar vad som &ar avvikelse fran vad

koparen bort rakna med vid kopet, dd ingen upplysning eller ut-
fastelse foreligger i ett visst hdnseende. Genom sin undersok-
ningsmdjlighet kan koparen trygga sig vad det galler de synliga

52. Se Rodhe, 1956, § 22 vid not 35.



delarna av fastigheten. Vid dolda bristfalligheter saknas denna
mojlighet. Har far saljaren ett utvidgat ansvar i férhallande

till gallande ratt pa sa satt att han far svara for en brist-
fallighet om denna &r sadan att kdparen enligt sakens natur icke
bort rakna med denna. | praktiken torde har bli fragan om sadana
dolda fel betraffande nagot som regelmassigt hor till en fastig-
het av den typ som kopet galler. Detta innebdar att felet kommer
att hanféras under det abstrakta felbegreppet. 4:19 uppstaller icke
nagot vasentlighetskrav for awvikelsen. Enligt lagradet ligger det
dock i sakens natur att ett vasentlighetskrav kommer att uppréatt-
hallas i och med avtalet utstracks att galla nagot varom inget
avhandlats.53 Vasentlighetskravet torde hdr, som i allmanhet mom
obligationsrattens omrdde, vara att bedéma fran den individuella
koparens forhallanden. °*

Vid forekomsten av faktiska fel har koparen enligt huvudregeln
ratt till prisnedsattning eller att hdva kopet. Havningsratt

dock endast om saljaren forfarit svikligt eller felet ar av ej
ringa betydelse. Tillika foreligger ratt till skadestand om felet
avser egenskap som kan anses utfast eller sdljaren forfarit
svikligt. Aven har skall talan om hdvning véackas inom ett ar fran
tilltradet, savida saljaren ej forfarit svikligt i vilket fall
havning kan ske utan tidsfrist.

3.1.5. Aganderattsévergdng m.m.

Liksom vid kdp av l6s egendom ar aganderdttsévergangen vid fas-
tighetskop ett huvudproblem inom sakrétten. Avtalets verkningar
I obligationsrattsligt hénseende avviker daremot icke namnvart
for vad som galler vid forvarv av 16s egendom.

Vid fastighetskop intrader icke omedelbart avtalets fulla ratts-
verkningar med en gang utan koparens befogenheter 6ver fastigheten
kan i princip sdgas ske efter en glidande skala fran avtalsslutet
tills att lagfart &r beviljad.

53. Se Prop 20, 1970, Del A, s 22

54. Se Rodhe, 1956, § 37 vid not 71.



Genom kOpekontraktets undertecknande anses fastigheten i princip
tillhora koparens bo enligt KL § 27 och UL § 68.~ Fastigheten
kan sdledes icke tagas i ansprak av saljarens konkursborgenarer
under forutsattning att koparen fullgor sina skyldigheter enligt
avtalet. Daremot &r fastigheten icke skyddad mot séljarens ut-
matningsborgenarer (UL § 82) forran lagfart sokts. 56 Daremot

kan den tagas i ansprdk av koparens borgenarer. Enligt gallande
ratt overgar faran for fastigheten pa koparen i och med avtalet.
Enligt JB 4:11 skall séaljaren sta faran for fastigheten sa lange
den ar i hans besittning, dock med undantag vid drojsmal fran
képarens sida. 57 Avtalsslutet ar aven av betydelse ur realisa-
tionsvinstbeskattningssynpunkt dd denna tidpunkt skall raknas
som tidpunkt for forvarvet. Koparen &r vidare behorig att over-
lata fastigheten eller upplata begransande sakratter i denna aven-
som att soka och erhalla vilande lagfart.

Utfardande av kopebrev medfér att saljaren avsager sig ratten

att hava avtalet pa grund av bristande betalning, Ovriga havnings-
forbehall, som intagits i kopebrevet ar dock gallande i omfattning
som tidigare namnts. | och med koéparen erhallit képebrev kan

han erhalla lagfart & fastigheten. Tidpunkten for lagfartsfristen
raknas fran kopebrevets utfardande.

Tilltradet har icke nagra storre saksrattsliga verkningar. Genom
tilltradet blir koparen legitimerad att uppbara avkastningen

av fastigheten enligt JB 4:10. Tilltradet medfér som tidigare
namnts aven att faran for fastigheten oOvergar till koparen.

Lagfarten medfor att koparen erhaller den fulla radigheten over
fastigheten. Gallande ratt ar 1875 ars Lagfartsférordning som
upphor att galla i samband med att JB trader i kraft. Lagfarts-
frAgor behandlas har i JB Kap 20. Nagra storre principiella for-
andringar medfor detta dock icke. Lagfart skall sokas pa fang
av fast egendom (Se 1:1 och Kap 2) enligt JB 20:1. Lagfartsfris-

55. Se Undén, O, 1969, s 103 och Vahién, 1968, s 100.
56. Se Olivecrona, K, 1970, U+sokning, sjatte upplagan, s 95 ff.

57. Se Rodhe, 1956, § 42 vid not 4.



ten ar tre manader fran fanget skedde (nu tre manader i stad

och sex manader pd landet), JB 20:2. Vid villkorliga kop réaknas
dock tidpunkten fran kopets fullbordan, JB 20:2.1, vilket Overens'
stammer med gdallande praxis. 58

Som tidigare omnamnts maste saval kopare som saljare underteckna
kopebrevet for att detta skall vara giltigt. JB 20:6 innehaller
regler i vilka fall lagfart skall avslas bl.a. det fall att form-
foreskrifterna i Kap 4 icke iakttagas. Har finnes é&ven en
generalklausul om att lagfart skall avslas om det ar uppenbart
att forvarvet ar ogiltigt av nagon annan grund an som tidigare
upptagits i 8. Vilande lagfart kan erhallas och skall lamnas

i ett flertal fall. Bland de viktigaste torde vara att fanges-
handlingen icke ar bevittnad. | sadant fall aligger det inskriv-
ni ngsniyndigheten att understalla saljaren forvarvet, vilken

skall vécka talan inom viss tid vid domstol om han anser fOr-
varvet ogiltigt. Om saljaren &ar gift erfordras aven akta

makes tillstand till Overlatelsen enligt GB 6:4. Om IM forbisett
akta makes tillstdnd och beviljat lagfart blir forvarvet be-
staende om forvarvet ej klandras inom ett ar efter det att lag-
fart beviljades och senast inom tre manader efter det kom till
vederbOrandes kannedom. Det ar att observera att akta makes till-
stdnd aven ar nodvandigt for inteckning i fastigheten. Till foljd
av inteckningsbeslut tillagts absolut giltighet efter lagakraft
vunnet beslut (18:2) kommer GB 4:6 att andras i samband med

JB:s ikrafttradande sd att nagon ratt for akta make att tala mot
inteckningsbeslut ej langre finns.”™ Det ar att observera att
foreskrifterna angaende avslag eller vilande lagfart ar kate-
goriska. Om nagot hinder icke foreligger enligt dessa skall full
lagfart beviljas. Det kan i och for sig ifragasattas om akta
makes tillstdnd skulle vara nodvandigt for sokande av inteckning
dad genom pantbrevsreformen, pantbrevet i sig sjalv icke medfor
ndgon belastning av fastigheten med gald, utan detta sker forst
dd pantbrevet belanats. Lampligare och mera i linje med GB 4:6
syfte hade varit akta makes tillstdnd i samband med beldningen

58. Se Prop 20, 1970, Del B2, s 555 ff.

59. Se Prop 20, 1970, Del A, s 241, s 400 och Olivecrona, K
1971, In+eckningsratten i jordabalken, s 49.



av pantbrevet. 5% | detta sammanhang bor aven noteras att ratts-

praxis icke erfordrar akta makes tillstand vid uppdragsforhallan-
1 00
den.

| samband med lagfart erhdlles skall stampelskatt erlaggas. b1
Lagfartskostnad utgor | % fOr fysiska personer och 2 » for juridiska
personer av fastighetens taxeringsvarde aret fore forsaljningen
eller om kopeskillingen overstiger detta lagges kopeskillingen

till grund for berakningen. | och med att ett ovillkorligt form-
krav galler betraffande ko&peskillingens angivande i koépehandlingen,
ar det nodvandigt att pa nagot satt gora en uppdelningen av den-

na i de fall da fastigheten kdépes under pagaende byggnation.

Dd i annat fall full lagfartavgift far erlaggas pa hela det be-
lopp, som den ingivha kopehandlingen upptar (89). | tva ratts-
fall frAn senare tid, NJA 1969 s 42 1, 11, fick koparen erlagga
lagfart pd hela kopeskillingen trots att denna omfattade aven
annat an fast egendom. | det ena fallet avsag det l6s egendom och

i det andra var pagaende byggnad icke fardigstalld vid kopeavtalets
ingdende. Nagon restitution medgavs icke dd intyg om den fasta
egendomens varde ingavs i efterhand.

| de fall dar uppdelning av den fasta och I6sa egendomens varde
icke gores i kopehandlingen med hansyn till risk for eventuell
ogiltighet av avtalet, kan den sokande med hjalp av intyg fran
sakkunnig person styrka vérdet av den fasta egendomen i samband
med lagfartsansokan. Av intresse i detta sammanhang ar tva ratts-
fall frAn senare tid. | NJA 1966 s 580 ansdgs att lagfartskost-
nad ej skulle utgd for vardet av byggnad i det fall da koparen
forvarvat tomtmarken fran stad och byggnaden av ett av staden
agt bolag. Motsatt utgadng fick ett annat mal (SvJt rf s 17, 1964)
dar saljaren av marken var en byggmastare och saljaren av byggna-
den var ett av denna dominerat bolag.

For saljarens del ar det av intresse att beakta mdjligheten till

59a Se Olivecrona, K, 1971, Inteckningsratten i jordabalken, s 55.

60. Se NJA 1948 s 5 och &aven Beckman, N,1968, Svensk familje-
rattspraxis, fjarde upplagan, s 31.

61. Stampelskatteféorordningen 21 maj 1964.



atervinning av lagfartsavgift i de fall dd denna erlagts med 2%.
om fastigheten av séljaren overlates genom skattepliktigt fang
inom 10 ar fran forvarvet kan saljaren jamlikt § 42 mom 2 erhalla
atervinning av halva det tidigare erlagda beloppet. Har bor ob-
serveras att i det fall flera fastigheter kopts for gemensam kope
skilling sa maste samtliga fastigheter vara forsalda inom denna
tidpunkt (Se NJA 1970 s 287 I1) for att atervinningsratt skall
foreligga. Om sarskilda kopeskillingar utsatts for var fastighet
kan atervinning erhallas for varje fastighet for sig (Se NJA 1970
s 287 1). Vidare maste hela det nya fanget vara skattepliktigt
(SVIT s 454, 1971) vilket icke ar fallet for staten och bl.a. for
kommun i stor utstrf;ickning.co

3.1.6 Rattigheter som tillbehor till fastighet.

Som tidigare nédmnts anger icke FastEgL i vilken utstrackning
rattigheter utgor tillbenor till fast egendom. Di fragan ar av
betydelse for olika typer av gemensamhetsanldggning skall detta
behandlas kortfattat under denna rubrik. De fragor som skall be-
handlas ar servitut och gemensamhetsanldggningar enligt LGA.

Servitut kan vara rattshandlingsservitut, tvangsservitut, vartill
kommer ytterligare en grupp som funnits av alder. De servitut
som har &r av intresse ar rattshandlingsservitut, vilka framst
tillkommit genom avtal. Héar behandlade servitut regleras av Lag
14 juni 1970 om servitut, (Serv L).ro Jordabalken behandlar ser-
vitut i Kap 14 och i samband med dennas ikrafttrddande upphor
Serv L att galla. Nagra genomgripande &ndringar medfor detta icke
Andringarna &ar delvis beroende pa det inflytande som rattspraxis
utdvat pa omradet.

Servitut kan kortfattat definieras som en till tiden obegrénsad
nyttjanderatt av en del av en fastighet (den tjanande fastig-
heten) till forman for en annan fastighet (den harskande fas-
tigheten) (se JB 14:1). Servitutsformen tacker vitt skilda ratts-

62. En Overskadlig rattsfall soversikt finns i ST s 449, 1971.

63. Undén, O, 1968, Svensk sakratt j], Fast egendom, senare av-
delningen, femte upplagan, s 217



foreteelser, vissa star aganderatten nara, andra oGverensstammer
mera med partiella nyttjanderatter. Servitut kan upplatas aven i
tomtratt liksom aven sadan kan stiftas till forman for tomtratt
(Serv L 8§ 9 och JB 13:1 st 2). Servitut kan intecknas och vinner
pa sa satt sakrattsligt skydd. Det utgor en oskiljaktig forening
med de fastigheter, som berdrs av det och foljer normalt med vid
Overlatelse av fastigheten &ven vid exekutiv auktion och kan icke
overlatas pd annat satt an som tilloehor till den harskande fas-
tigheten, 14:3.64 Servitut fAr endast avse &ndamal, som ar av
stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten och i de
fall den tjanande fastigheten alagges positiva forpliktelser far
dessa icke avse annat an underhdll av vag, byggnad eller annan
anlaggning som avses med servitut (Serv L § 2 och JB 14:1). Det
senare ar ofta en svarlost fraga och ett flertal olika konst-
ruktioner har kommit till anvandning for att kringgd forbudet
med positiva forpliktelser for den tjanande fastigheten. Det

ar denna frdga som narmast skall berdras har.

Ursprungligen var servitut tankt som ett nyttjiande av en stadig-
varande tillgdng pa den tjanande fastigheten, jfr det klassiska
romerska servitutsrekvisitet "perpétua causa' men har med tiden
uppluckrats sa att servitut numera aven beviljas till forman

for anlaggning pa den harskande fastigheten som i viss utstrack-
ning aven nyttjande av anlaggning pa den tjanande fastigheten.
Vid gemensamma panncentraler ingar regelmassigt positiva pres-
tationer i form av leveranser av varmvatten, varme m.m. Lagstift-
ningens installning till positiva prestationer skapar ganska
svarlosta problem da servitutsinteckning begares. | normalfallet
skall agaren av den tjanande fastigheten, oftast en ekonomisk
forening vars medlemmar utgdres av de harskande fastigheterna,
svara for underhdll av anlaggningen. Detta stoter icke pa nagot
problem da underhallsskyldigheter av anlaggning kan intecknas som
servitut. Vidare skall den tjdnande fastigheten normalt skéta

64. Se Undén, 1968, s 221, Hillert, S, 1970, Servitut, provi-
soriskt kompendium, s 4.

65. Undéns, 1968, framstallning pad sid 234 torde icke helt aterge
gallande rattspraxis, jfr Hillert, 1970, s 19 och NJA 1950
s 656, Prop 20, 1970, Del B2 729.
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driften och leverera varme och varmvatten till de hérskande fas-
tigheterna. Detta innebar positiva forpliktelser for den tjanan-
de fastigheten, vilket icke ar tillAtet enligt lagtexten och har
underkéants i rattspraxis. Genom att i stallet ta bort den positiva
prestationen for den tjanande fastigheten och samtidigt ge mot-
tagarna, de héarskande fastigheterna, ratt att sjalv bereda sig
tilltrade till anlaggningen och vidta erforderliga atgarder ifall
agaren skulle forsumma driften, uppnadr man samma resultat. Denna
negativa formulering har godtagits i rattspraxis. Vidare uppstar
problem da anlaggningens innehavare skall beredas servitut i de
mottagande fastigheterna, som i detta fall blir tjAnande. Att
direkt alagga dem att mottaga nyttigheter strider mot skyldigheten
till positiva forpliktelser. Aven har far man &ldgga mottagarna
passivitet genom forbud att inratta egna anlaggningar for varme
och varmvatten. Aven detta forfaringssatt har godtagits av ratts-

. 66
praxis.

Vissa problem uppstar dd det galler att avgora huruvida en an-
laggning, som berdrs av servitut ar tillbehor till den harskande
fastigheten enligt FastEgl § 2 eller ar 16s egendom. Fragan har be-
rorts tidigare.

Servitut kan som tidigare namnts endast upplatas i fastigheter med

vissa undantag. En och samma fastighet kan icke upptrada som bade
harskande och tjanande fastighet till samma nyttighet, jfr 14:2.
Detta hindrar icke att den harskande och tjanande fastigheten kan
vara i samma agares hand liksom att servitut kan upplatas genom en-
- .. . 67

sidig forklaring.

Genom LGA 1966 har givits en mdjlighet att battre tillgodose behovet
av anlaggningar for gemensamt behov av stadigvarande betydelse for
en grupp fastigheter. Praktiskt alla typer av anlaggningar kan kom-
ma till stand genom detta. Tidigare har lagen icke varit tilamplig
pa anlaggningar for vattenforsorjning och aviopp men genom lagand-
ring blir den emellertid aven tillamplig pd sadana anlaggningar,

66. Se NJA 1954 s 166 och Hillert, 1970 s 9 ff, &ven Prop 20
1970, del B2 s 731.

67. Se Prop 20, 1970, Del B 2 och Undén, 1968, s 229.



som faller utanfor lagen om allméanna vatten- och avloppsanlagg-
ningar. Utanfor lagen faller dessutom anlaggningar som enligt
sarskilda bestdmmelser skall prévas av domstol eller annan myndig-
het.

| anlaggningen kan, forutom de fastigheter vars &agare ar ense
darom, aven &agare till andra fastigheter tvingas att deltaga om
detta yrkas av annan fastighetsagare. Likasa kan annan &gare till
fastighet krava att fa ingd i gemensamhetsanlaggningen mot de
ovrigas bestridande, om det ar av synnerlig vikt for fastighetens
andamalsenliga nyttjande. De fastigheter som anslutes till an-
laggningen svarar gemensamt for anlaggningens utférande, under-
hall och drift efter det andelstal, som bestamts for var och en
av fastigheterna. Fastighetens andel i gemensamhetsanlaggningen
utgor oskiljaktig del av fastigheten och de till anlaggningen
horande nyttigheterna och rattigheterna behdver icke tryggas
genom servi tut.

Vid gruppbebyggelser tar normalt den byggande initiativet till
bildande av samfall igheten. Fo6rrattningen sker genom en av lans-
styrelsen utsedd forrattningsman, § 10. Vid forrattningen far
de intressenter, som berérs av anlaggningen deltaga och har-

vid beslutas anlaggningens storlek och beskaffenhet samt vilka
fastigheter som skall deltaga och deras andelstal. Samfallig-
heten forvaltas av de deltagande fastighetsagarna pa det satt

de Gverenskomma, § 22. Forvaltningen kan ske pa olika satt t.ex.
genom samhallighetsforvaltning eller genom nagot organ som &agar-
na enas om. | flertalet fall torde forvaltningen ske genom sam-
fallighetsforvaltning. Nagot ovillkorligt krav pa styrelse eller
stadgar foreligger icke men styrelse skall utses om fastighets-
dgare sa begar. Normalt torde styrelse for samfall igheten utses
i samband med forrattningens utférande, § 28. Da krav pa stad-
gar enligt lagen ej foreligger, maste man dar sadana ej antagits
ga direkt till lagtexten vid konfliktssituationer inom samfallig-
heten.

De deltagande fastigheternas &agare ar personligt ansvariga for
samfallighetens utgifter, dels primart for den egna andelens



utgiftsdel men ocksa sekundart for Ovriga deltagares delar, § 26.
Nagon begransning av det arliga uttaget av utgifter, i motsats
till Lag om ekonomiska foreningar, 8 5 p 5, finns e] men fastig-
hetsagare kan enligt § 26 Overklaga beslut om debitering. Sam-
fallighetens andamal och beskaffenhet anges i forrattningsbeslu-
tet och en avvikelse fran det i forrattningsbeslutet angivna &nda
malet kan i princip icke ske genom stammobeslut da ansluten fas-
tighetsagare enligt § 31 kan fora talan mot beslutet vid domstol.
Som tidigare omnamnts foreligger ofta svarighet att engagera
lampliga personer till olika samfall igheters styrelse. Genom att
LGA icke uppstaller ndgot krav, i motsats till vad det galler eko
nomiska foreningar, pd att styrelseledamoter skall vara intres-
sent i samfélligheten finns har betydligt storre mojlighet att
fa en funktionsduglig enhet. Till detta bidrager ocksda maoijlig-
heten fOor lansstyrelsen enligt § 33 att utse syssloman att om-

besdrja samfallighetens angeldgenheter.

En annan form fOr organisation av gruppbebyggelsers gemensam-
hetsanlaggningar &r ekonomisk forening enligt tidigare omnamnd
lag. En anslutning till en ekonomisk férening utgor ingen till
fastigheten oskiljaktigt knuten rattighet. Medlemsskapet i denna
tilkommer icke fastigheten som sadan utan en juridisk eller
fysisk person. Ofta torde dock medlemskapet vara knutet till
aganderatten till viss fastighet och pad sd satt indirekt bli

en rattighet och forpliktelse for denna. Medlemskapets ekono-
miska del &ar dock av l6s egendoms natur, som kan pantséttas och
utmatas i princip enligt sedvanliga regler. Med hansyn till
att ekonomiska foreningar ar en vanligt forekommande foreteelse
vid gruppbebyggelse kommer vissa fragor som beror dessa, bl .a.
vanligt forekommande stadsbestammelser att tagas upp till be-
handling under avsnitt 5.7.

3.2 Entreprenad

Entreprenadbegreppet ingar i den vidstrackta typen av avtal
som den juridiska doktrinen betecknar som arbetsbeting. Denna

68. Se Hult, Ph, 1966, Larobok i vardepappersra+t, femte upp-
lagan, s 172 ff.



beteckning gar tillbaka till den romerska rattens konsensualavtal,
som kunde slutas formldst och i denna betecknades locatio conduc-
tio opehs.69 Denna typ av avtal gick ut pd att ett visst arbets-
resultat skulle presteras och skilde sig pd sd satt fran de narbe-
slédktade avtalen, locatio conductio rei, lega i allméanhet, och
locatio conductio operarum, som avsag arbets- eller tjanstelega.
Under beteckningen arbetsbeting faller en mangd fran varandra
skilda prestationer, fran avtal om reparation av 10s6re, presta-

tioner av imateriellt arbete till omfattande byggnads- och anlagg-
ningsarbete.”

Ordet entreprendr, och avledningen entreprenad &ar ett franskt
laneord, och betecknar den som foretager sig ett eller annat och
torde ha borjat anvandas i Skandinavien under 1600-talet. Under
1800-talets forsta halft synes den ha fatt den innebdrden den
har idag, namligen beteckning pa den person, som atager sig att

for annans rakning utfora byggnads- eller anlaggningsarbete, saledes
omfattande en prestation av bade material och arbete.71

Den svenska lagstiftningen saknar speciella lagregler for entre-
prenader i den betydelse som ordet definierats. Wikander (1913),

framhaller har behovet av lagregler, men papekar samtidigt att om-
radet icke ar vetenskapligt bearbetat.72 Samma forhallande galler

70
aven for Danmark i viss man. Bristen pa lagregler medférde att

intresseorganisationer for berérda parter gemensamt utarbetat
allmanna bestammelser for entreprenadsystemets anvandning for

byggnadsarbeten, med tyngdpunkten lagd pa dess anvandning for
enskilda byggnadsentreprenader.74 Forsta forslaget foreldg 1908

69. Se Almquist, J.E, 1971, Romersk ratt, s 52 ff.

70. Se Wikander, H, 1913, Bidrag till laran om arbetsbetingavta-
let enligt svensk ratt, s 13, &aven Pedersen A.H, 1952, Enter-
prise, Bygge og Anlaegsarbejder, s 40, aven Pedersen, A H,
1946, Byggeriets retlige og Ekonomiske organisation, s 204.

71. Se Pedersen, 1952, s 31, &aven Pedersen, 1946, s 200, 204 ff.

72. a.a. s 9 ff.

73. Se Pedersen, 1952, 2 Il ff.

74. Se Wikander, 1913 s 9 not 2 och Kallenius, S, 1960, Entre-
prenadjuridik, s 12 och 13.
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vilket utarbetades i Svenska Teknologféreningens regi. Vid denna
tidpunkt var en Kungi. forordning av 1893 for statens upphand-

lings- och entreprenadvasende gallande, vilken ersattes 1920 som
gallde till nu gallande upphandlingskungorelse for statens behov
tradde i kraft 1952.75 De statliga upphandlingsbestammelserna ar
administrativa forfattningar for myndigheter och ar saledes icke
av samma kvalitet som en civillag pa omradet. Vidare saknas manga
vasentliga regler for reglering av parternas forhallanden. Vad

det galler den kommunala upphandlingen har har till helt nyligen
saknats speciella regler. Forst 1965 utarbetades forslag for dess
upphandling. Denna bygger i stor utstrackning pa UK men &ger icke
bindande verkan i vidare utstrackning &an i den man den godtages

av vederbdrande kommun. 76

I Teknologféreningens regi har arbetet med kodifiering av avtals-
villkoren forsatt och gallande ar 1965 ars edition.77 For nar-
varande pagar omarbetning av denna och den nya editionen, som
torde fa beteckningen AB 70 foreligger for narvarande endast i

remissupplaga. 78, 78a

Genom Teknologforeningens arbete har bristen pa lagregler inom
omradet mildrats i stor utstrackning. Vid flertalet entreprenader,
i varje fall da det galler storre eller mera omfattande arbeten,
anvandes de av Teknologforeningen utarbetade kontraktsformul ar
med tillhndrande allmanna bestammelser. Tyvarr anvandes de ocksa

i stor utstrackning aven i de fall dar de icke ar direkt tillamp-
bara utan andringar, avensom att entreprenadavtal tecknas med
hanvisning till ifrAgavarande bestammelser utan att parterna gjort
klart for sig vad dessa innebar. Genom att representanter for bade

75. Kungl. kungorelse om upphandling och arbeten fOr statens be-
hov m.m. SFS 496, 1952, forkortas UK.

76. Se Den Kommunala upphandlingen, 1968, Tredje reviderade upp-
lagan.

77. Revidering och omarbetning har skett 1924, 1936, 1940, 1954
och 1965. Betecknad i fortsattningen AB 54, AB 65 etc.

78. Genom tillmotesgdende frAn Svenska Teknologforeningens kon-
traktskomm itté har denna stallt remissexemplar till forfogan-
de, varfor erforderliga hanvisningar till denna kommer att
goras dar avvikelser av betydelse fran AB 65 foreligger.

78a Den nya editionen erholl slutligen beteckningen AB 72.



bestallare- och entreprendrsidan medverkar vid utarbetandet av
dess allménna bestdmmelser, i allsidigt sammansatta kommittéer

av saval jurister som tekniker, torde man utan Gverdrift kunna
sédga att dessa har en avsevart hogre kvalitet &n vad som normalt
ar fallet pa formularrattens omrade.  Kontraktskommitténs syfte
vid utarbetandet har varit att skapa en rattvis avvédgning mellan
bada parters intresse, med utgangspunkt fran att ingen skall domi-

nera Over den andre. Detta syfte gor att AB icke skall tolkas
restriktivt utan "allsidigt”.”

Vid entreprenadavtal, som ej regleras av AB torde dock en viss
forsiktighet iakttagas och icke okritiskt tillampa AB:s regler

i hela dess vidd. Har synes man fa ga tillbaka till allméanna
obligationsrattsliga principer och darutover analogiskt tillam-
pa vissa regler i KopL. Avtalstypens natural ia negotii bor natur-
ligtvis darvid beaktas. Prejudicerande rattsfall &vensom littera-
tur inom omradet ar mycket begrdnsad. Avsaknad av prejudikat be-
ror till stor del pa att tvister inom AB:s tillampningsomrade av-
gores regelmassigt av skiljemén. Genom avsaknad av fasta skilje-
domstolar publiceras som regel icke avgorandena.

Amnesomradet har icke heller behandlats uttdmmande i svensk lit-
teratur sedan 1916. o De svenska framstallningarna inom omradet
utgores av Kallenius, 1960, tidigare omndmnda framstéallning samt
Motiv AB 65  vilka i huvudsak utgér kommentarer till AB 54 resp

79. Se ex. Eek, H, m,fl. 1967, Juridikens kallmaterial, s 129.
Bengtsson, B 1969, Speciell kontraktsratt, s 87, &ven Bengtsson
1967, § 19.

80. Se Kallenius, 1960, s 15. Termen "allsidigt” synes i detta
sammanhang narmast tyda pd att en teologisk tolkning-
metod forordas.

81. Se Wikander, H, 1916, Om det materiella arbetsbetinget och
dess viktigaste rattsfoljder med sarsk'ld hansyn till svensk
rattspraxis. Dock bor erinras om B. Hassel rots skrifter
bl.a. Nagra spoérsmal om vindikationsratt och arbetsbeting,
1962, Malmad.

82. Utgiven av Arbetsutskottet inom Svenska Teknologfdreningens
Kontraktkommitte, 1969, Stockholm.



AB 65.0o Den danska litteraturen inom omradet ar avsevart rikare,
forutom Pedersens (1952) omndmnda arbete finns ytterligare ett
antal framstallningar inom omradet, vidare Ussings framstallning

i Enkelte kontrakter. For norskt ratts del finns en utforlig
framstallning i Sandviks, 1966, arbete. Da entreprenadverksamheten
i Skandinavien i stor utstrackning regleras av ldndernas allménna
leveransbestammelser kommer i fortsattningen att i den man det

anses befogat hanvisningar att goras till de danska, norska och

finska motsvarigheterna till AB 65. 85

Entreprenadens avgrénsning mot kop i vidstrackt bemarkelse kan i
vissa fall bereda svarigheter, KopL § 2 undantar fran sitt tillamp-
ningsomrade uppférande av hus, vattenverk eller annan byggnad. Vad
som innefattas i begreppet byggnad framgar icke av lagtexten.
Almén, 1960, menar dock att begreppet skall fattas i samma vid-

strackta bemarkelse som i § 2 i 1895 ars lag om vad till fast
egendom skall hanforas.™ Huruvida byggnaden i &garens hand blir

fast eller 16s egendom saknar saledes betydelse for KopL:s tillamp-
ning.  Svarigheter kan dock uppstd att gora en gransdragning

83. | de+ta sammanhang bor ocksd namnas Kallenius, C och S, 1959,
Byggnadsjuridi k 1, Byggnadsjuridik 11, Stockholm, vilka
kortfattat refererar ett antal rattsfall roérande byggnads-
och anlaggningsarbeten.

84. Pedersen, A H, Byggeriets retlige og Ekonomiske organisa-
tion, 1946, KE benhavn, Licitation, 1955, EntreprenErtranspor-
ter, 1959, KEbenhavn.

Ussing, H, 1946, Dansk Ob ligationsret, Speciel Del 11, Enkel-
te Kontrakter, 2 udg, KEbenhavn.

85. Danska motsvarigheten ar "Almindelige Betingelser for arbej-
der och ieverancer"”, 1951, forkortas D.AB;
norska motsvarigheten ar "Alminnelige kontraktsbestammelser
for bygge- och anleggsarbeider”, 1962, forkortas AKBA,
finska motsvarigheten ar "Allménna avtalsvillkor fo6r byggnads-
entreprenader”, 1957, forkortas SAFA.

86. Se Almén, T, 1960, Om kop och byte av I6s egendom, Fjarde del-
vis omarbetade upplagan, § 2 vid not 20 - 22. 1895 ars lag ar
ersatt av tidigare omnamnda FastEgL, se &8 2 och JB 2:2, se
aven Wikander, 1913, s 65 ff.

87. Jfr. Wikander, 1913, som i princip ansluter sig till ifrAgavaran-
de uppfattning. De danska och norska lagarna undantar endast
motsvarande arbete pd fast egendom, se Almén, 1960, § 2 not
23. Se aven Sandvik, 1966, s 33.



mellan kop och entreprenad i de fall dd ndgon atagit sig att till-
verka eller ur sitt lager uttaga nagot och forena detta med marken

eller byggnaden. Almén (1960) synes vilja gora en gransdragning sa
att KopL bor vara tillamplig i de fall da kostnaden for saken rep-
resenterar ett hogre varde an sambandet etablerades.oo KépL blir
saledes tillamplig i de fall dar t.ex. nagon atager sig att till-
verka en byggnad industriellt och sedan stalla upp denna pa en
fardigstalld grund, lika val som da nagon i samband med leverans
av t.ex. torkskap, spisar, armaturer eller elektriska varmvatten-
beredare atager sig att montera dessa. Dylika saker existerar som
sjalvstandiga l6sa saker och sjalva anslutningen ar endast en bi-
forpliktelse av ringa ekonomisk betydelse. Dylika fragor ar av
stort intresse bl.a. med hansyn till huruvida preskriptionsbe-
stammelsen i KopL § 54 skall &ga tillampning eller ej. Tyvarr
medger detta arbetets omfattning icke mdjlighet att ga narmare

in pd denna och narliggande fragor.

3.2.1 Entreprenadavtalets ingaende, form och omfattning.

Entreprenadavtalet enligt den definition som tidigare givits ar
ett avtal om utféorande av arbete pa byggnad eller anlaggnings-
arbete i vidstrackt bemarkelse. Det ingas mellan bestallare och
entreprendr men kan ocksd ingds mellan tva entreprendrer, av
vilken den som star som bestallare normalt bendmnes huvudentrep-
rendr och andra parten underentreprendr. %0 Beroende pa entrepre-
nadens omfattning kan den entreprenor, som star i direkt for-
hallande till bestallaren &aven bendmnas totalentreprenor eller
generalentreprendr. Da bestallaren anlitar flera sidoordnade
entreprenorer anvandes beteckningen sidoentreprentr for entre-

prendr som jamte annan utfort arbete at besté‘tllaren.91

For avtalets tillkomst galler reglerna i AvtL. Vid upphandling
for statens behov regleras denna av UK men i andra fall star

88. a.a. § 2 vid not 23 a.
89. Se Almén, 1960, 8 2 vid not 22 a och 25 - 27.
90. Jfr. de anforda allmanna bestammelsernas begreppsdefinitioner.

91. Se Motiv AB 65 s 13 - 15, Pedersen, 1952, s 50.
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det bestallaren fritt att verkstalla upphandling pd det satt som
passar honom bast. Nagot krav pa att lagsta anbudet skall antagas
foreligger icke och en anbudsgivare kan i normalfallet icke krdva
ersattning for att hans anbud icke blivit antaget. | de fall da
bestallaren forbundit sig att tillampa vissa upphandiingsregler

torde bestallaren kunna adraga sig skadestandsskyldighet i vissa
fall om dessa ésidoséittes.QO Mojlighet foreligger aven for en an-
budsgivare att overklaga en kommunal eller statlig myndighets be-
slut i en upphandi ingsfraga och fa beslutet undanrojt. 4 Aven om
ett beslut undanrgjs torde det icke medféra nagon storre fordel

for anbudsgivaren, da avsevard tid oftast forflyter fran over-

klagandet tills &arendet avgores i Kungl. Maj:t, i synnerhet da

nagon mojlighet att fa en kommun att stalla sig till efterrattel-
se av beslutet regelmassigt saknas. For anbudsgivare galler all-

mdnna regler om att anbud ar bindande for den som avgivit det-
ta.95 Nagot krav pd att avtalet skall avfattas skriftligt fore-

ligger icke% utan aven ett muntligt avtal blir bindande for

parterna, vilket dock kan medféra svarigheter att i det enskilda
fallet avgora vilka forutsattningar som géller betraffande av-

talat pris och arbetets omfattning.97 Normalt anvandes vid entre-
prenader inom AB:s omrade till detta horande kontraktsformular. %8

Regelmassigt ingar i kontraktet en méangd handlingar av olika
valér och innehall upprattade vid skilda tillfallen och oftast
av olika personer. Inom AB:s omrade angives i 1:4 ordning i

92. Se NJA 1904 s 94 dar anbudsgivare begarde ersattning for
upprattande av handlingar i samband med kostnadsférslag,
jfr. aven UK § 45 och NF § 13.

93. Se Pedersen, 1952, s 57, jfr. Wikander, 1916, s 37 ff.

94. Se ex RA 1969 nr 27.

95. Se ex. NJA 1937 s 235, 1939 s 384, aven Almén-Eklund, 1963,
s 123 och Rodhe, 1956, § 29 vid not 28 - 29.

96. Se Wikander, 1916, s 11, Pedersen, 1952, s 43.
97. Se ex. NJA 1951, s L

98. Svenska Teknologforeningens formular 18 (fast pris) och
19 (l6pande rakning).



vilka de skall galla. 9 Den angivna ordningen kan narmast betrak-

tas som en presumtionsregel vilken kan asidosattas om omstandig-
heterna uppenbarligen talar for annan tolkning.”™ utanfor AB:s
omrade torde allmanna tolkningsprinciper som genomsnittsligt leder

till en rimlig 16sning av intressekonflikten vid den aktuella
entreprenadtypen vara att tillampa.10t

3.2.2 Parternas ansvarighet

Inom entreprenadomradet med dess komplicerade forhallanden ar
ansvarsfordelningen mellan parterna av stor betydelse. Med han-
syn till att entreprendren har en positiv prestationsskyldighet
ar denne utsatt for betydligt storre risker att drabbas av skade-
stand och ansvar av olika anledningar an bestallare, vars primara
skyldigheter ar att erlagga betalning for det presterade arbetet.

Den forsta frAga som installer sig ar om entreprendren ovillkor-
ligen ar skyldig att prestera det avtalade resultatet fOor att
erhalla ersattning. Nagon sadan regel synes icke uppratthallas i
svensk ratt. | de fall dar bristen pd uppfyllelse beror pa be-
stallaren eller atgarder for vilka han ar ansvarig far bestallaren
bara risken ech kostnaderna harfor. | rattsfall NJA 1970 s 72
hade en entreprendr atagit sig att utféra en brunn men arbetet
ledde icke till asyftat resultat. HD uttalade sig i domskélen
att entreprendren hade ratt att hava avtalet och skadestand mot-
svarande entreprenérens nedlagda kostnader utdémdes. H&avnings-
ratten ansags har motiverad med hansyn till att vasentligt and-
rade forutsattningar foreldg dd grundférhallandena avvek vasent-
ligt frAn de uppgifter bestéallaren lamnat pch pa denna grund
utdémdes ocksd skadestand. 192 Nagot annorlunda utgang fick

NJA 1942 A 117 dar havningsratt tillerkandes entreprendren men

99. Se och jfr AKBA 3.1 och 3.2; SAFA § 77 och DAB § 8.

100. Se Motiv AB 65, 1969, s 33.
101. Se Bengtsson, 1969, s 91 och not 14, Sandvik, 1966 s 116.

102. For entreprenaden gallde AB 54. Se § 2 och jfr § 3, 15, 16
Kal lenius, 1960, s 37 ff, AB 65 1.9 jfr 8:2 och Motiv AB 65,
1969, s 46 jfr s 210 ff, Bengtsson, 1967, s 432, Sandvik
1966, s 208 f.



ej skadestand till vasentligen &andrade forhallanden.

En oklar fraga ar vad som galler vid vis major. Vid avtal som reg-
leras av AB 65 fritages entreprendren ansvaret for skada pd grund
av dylika forhallanden enligt 5:4, varjamte han har ratt att hava
avtalet da forhallanden for entreprenadens fullgorande vasentligt
rubbas, 8:2 p 6. Entreprendren skall har erhalla full ersattning
for det utforda men forstorda arbetet, 8:4, i den man entreprend-
ren icke rimligen kunnat undvika skadan. | entreprenadforhal-
landen som icke regleras av AB synes osakert om vad som skall
galla. Kallenius, 1960, s 140 havdar att vis major regeln ar
internationellt erkand. Sd synes emellertid icke vara fallet bl.a.
i DAB lagges all fara pd entreprendren aven i dessa fall. Olika
uppfattningar framfors i doktrinen, dock synes det vara rimligt
att entreprendren atminstone i vissa situationer fritages fran
ansvar, exempelvis dad marken pa vilken byggnaden uppfores utsat-

tes for skred oOver vilket parterna ej rader. 104,105

Bestallarens mojlighet att utkrava ansvar med ty atféljande skade-
stdnd gentemot entreprendren ar mangfasetterad. Bland de viktigas-
te grunderna kan nadmnas entreprendrens ansvar for fel och brister,
forsening, eftersatt vardnadsplikt, bristande underrattelseskyl-

dighet, indirekta skador av olika slag, skadebringande egenskaper
m.fl.IOfi Tyvarr kan alla dessa fragor icke behandlas utttmmande

har, varfor endast de principe!lt viktigaste forhallandena kommer
att behandlas. Formerna for ansvaret kan variera fran avhjalpande

av felet eller bristen till skadestand eller havning.

103. Samma l6sning SAFA 88 13, 65, 66 och AKBA 17.2

104. Se Pedersen, 1952, s 89 om danska AB dar entreprendrens ansvar
ar strikt, men framhdiles att motsatt regel synes vara inter-
nationellt erkand. Jfr aven Wikander, 1916, s 311 som anser
att nagot sddant undantag icke galler for svensk ratts del.
Sandvik, 1966, forordar vis major regelns tillampning, s 273.

105. T.ex. Surteraset 1950 och Lidans oversvamning 1946 med ty
atfoljande ras.

106. Med brist avses en del av det i entreprenaden ingdende arbe-
tet icke utforts. Denna terminologi avviker fr&dn den i juri-
diskt sprakbruk vanliga, vilket normalt betecknas som par-
tiel It drojsma l.
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Som tidigare nadmnts &ar entreprendrens ansvar for entreprenaden
under byggnadstiden strikt med undantag av forhallande som for-
orsakas av bestallaren och ovan ndmnda undantag for force majeu-
re enligt 5:4. Detta innebar att entreprendren star faran for
entreprenaden tills denna avlamnats till bestallaren, saledes
aven for casuella skadorJ0”N Entreprendrens ansvar for fel el-
ler brist kan i princip indelas med hansyn till nar dessa upp-
trader till entreprenadtiden, garantitiden och efter garanti-
tidens utgang.

Under entreprenadtiden skall entreprendren avhjalpa fel eller
brist som vidlater entreprenaden, 2:7. Vad som forstas med fel
eller brist avgores i forsta hand med hjalp av entreprenadhand-
lingar, vilket innebar tillampning av ett konkret fel-begrepp.

| den man dessa icke ger véagledning 6vergar bedomningen till en
abstrakt (objektiv) norm, enar dar kval itetsangivelse saknas, ar-
betet skall utféras i klass med kontraktsarbetet i Ovrigt,

2:1. Saledes genom en beddmning med hansyn till vad som ar
normalt vid arbeten av den standard som ar aktuell.

Huruvida fel eller brist foreligger avgores genom besiktning
enligt 7:20. | praktiken, dar avvikelser fran det kontrakten-
liga utforandet observeras under utférandetiden, verkstalles
icke den formenliga besiktningen da parterna ar o6verens om att
avvikelse foreligger, utan entreprendren avhjalper normalt av-
vi kel sen.10 Saledes kan bestallaren icke utan ersattning kréava
hogre kvalitet an som ar att betrakta som normalt for ett objekt

107. Se Karlgren, H, 1966, Kommentar tili AB 65. Svenska Teknolog-
foreningens formular 20, Kap 5 "Ansvar”, s 10 och aven Peder-
sen, 1952, s 86, Sandvik, 1966, s 268.

108. Se &aven Sandvik, 1966, s 381 ff.
Ofta gores hanvisningar i kontraktshandl ingarna till "fack-
massigt utforande™, "'forstklassigt utférande" etc.
Jfr. Olivecrona, K, 1970, Grundtankar hos Hagerstrom och
Lundstedt, s 7, vari anfdres att Hagerstrom anser att all
vardering ar subjektiv.

109. Se Motiv AB 65, 1969, s 63, aven Pedersen, 1952, s 66.
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med den aktuella standarden.110 | de fall dar avhjalpande av ett fel

eller brist skulle medféra oskalig kostnad och avvikelsen icke i
vasentlig grad paverkar byggnadens bestand, utseende eller mdijlig-
heterna att anvanda den pa andamalsenligt satt, behtver entrepre-
noren icke avhjalpa avvikelsen i vidare man an vad som med hansyn
till omstandigheterna kan anses skaligt. Bestallaren &ger har
ratt till prisnedsattning med hansyn till den vardeminskning som
avvikelsen medfor. Véasentlighetsbedomningen skall har ske ur be-
stallarens synpunkt om vad som ar vasentligt.11l Vasentlighets-
beddomningen och prisnedsattningen blir ofta ett tvistedmne i syn-
nerhet da det ror sig om estetiska fragor, vilka icke ar matbara
ekonomiskt. Dock torde icke bestéallarens subjektiva uppfattning
om vasentlighet fa laggas till grund for den ekonomiska avrak-
ningen utan vasentligheten beddmes objektivt, dock med hé&nsyn

tagen till forhallandet i det individuella fallet. *12

Dd entreprenaden ar fardigstalld ager normalt slutbesiktning rum,
7:2. 113 Denna har betydelsefulla rattsverkningar for bada parter.
Vid denna avgores med bindande verkan for parterna huruvida kont-
raktsenliga fordringar ar uppfyllda. Om si ar fallet aligger det
besiktningsforrattaren att godkadnna entreprenaden. 7:13. Rent
principiellt kan ett godkdnnande icke ske om ej samtliga kont-
raktsenliga fordringar ar uppfyllda.11” Nagot hinder foreligger
dock icke att parterna avtala om att entreprenaden godkannes med
forbehall att vid slutbesiktningen patalade fel och brister skall
hjalpas av entreprenéren. Godkannes entreprenaden &r denna avlam-
nad till bestallaren, 7:26. AvlAmnandet innebar att entreprendrens

ansvar for casuella skador upphor och ansvaret overgar pa be-

110. Jfr. NJA 1939 s 183.

111. Se AB 7:17.

112. Se Hellner, 1965, s 121.

113. DAB § 19. AKBA 23.1. SAFA § 49.

114. Denna principiellt restriktiva bestammelse bygger pd motiven
till UK § 68. Kallenius, 1960, s 209 ff och Motiv AB 65,

1969, s 189 ff. | AB 70 torde komma att foreskrivas att o-
vasentliga brister och fel utgor icke hinder for godkdnnande.



stal laren-115 Normalt raknas ocksd garantitiden borja l6pa fran
tidpunkten for godk&nnandet men i de fall bestdllaren tagit entre-
prenaden i bruk tidigare eller fordrojt slutbe5|ktn|ngen kan
denna borja lopa fran en annan tidpunkt. - Vid besiktningen kons-
taterade fel och brister ar entreprendren skyldig att avhjalpa
utan drojsmal vid risk att detta eljest sker genom bestallarens
forsorg pa entreprendrens bekostnad. 7:24. Nagon tid inom vilken
dessa skall avhjalpas behovs icke upptagas i utlatandet over be-
siktningen, normalt torde dock parterna 6verenskomma om inom
vilken tidpunkt avhjalpandet skall ha skett. Da bestallaren &ger
ratt att innehalla erforderliga medel motsvarande kostnaden for
dess avhjalpande har han har en stark press pa entreprendren och
ansvaret for avhjalpandet kan saledes overga till en direkt skade-
standsforpliktelse for entreprendren.

Genom besiktningen konstateras vilka brister och fel som fore-
ligger vid besiktningstidpunkten pa den besiktigade delen, 7:20,
och talan far icke foras rorande andra brister och fel, 4n de hér-
vid konstaterade, dock med undantag av sddana som forefunnits vid

besiktningen men da icke markts och ej heller rimligen bort markas.

Besiktningsutlatandet utgor saledes ett exklusivt bevismedel och
bestallaren kan, med undantag av dolda fel, icke fora talan om
andra fel an de som upptagits i utlatandet over besiktningen. Sa-
ledes ar vittnesbevisning om forekomsten av ytterligare fel ute-
sluten i en tvist. Besiktningsforrattarens fordelning av ansvarig-
heten for de konstaterade felen ar utan rattslig verkan. Han
saknar saledes befogenhet att med bindande verkan avgora ansvars-
fordelningen for de konstaterade avvikelserna, daremot har han
rattighet och tillika skyldighet att uttala och i utlatande an-
giva sin uppfattning om ansvarsfordelningen.”~7 Bestammelserna om
besiktningens rattsverkan staller stora krav pa bestallaren och
hans reklamationsskyldighet och korresponderar i princip med KopL
§ 52 st 1. Bestallaren har med andra ord en aktiv skyldighet att

115. Se Rodhe, 1956, § 3 vid not 13 och § 21, Wikander, 1916 s
8If, 288 f, Pedersen, 1952, s 86 ff.

116. Se Motiv AB 65, 1969, s 98 ff, Kallenius, 1960, s 227 f¥f.

117. Se Motiv AB 65, 1969, s 179 och Kallenius, 1960, s 198 ff.
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verka for en undersokning av byggnaden och foreldgga resultatet
for besiktningsforrattaren for avgorande huruvida brist eller fel
foreligger. Uttrycket "eller rimligen bort mérkas" synes vara att
tolka sa att med bevislig kunskap om fel eller brist likstalles
det forhallande att bestallaren borde haft kannedom om felet.
Bestallaren kan saledes icke till sitt forsvar aberopa sin under-
latenhet att undersoka objektet till forsvar att han icke markt
felet. Denna vidstrackta undersokningsplikt, som aligger bestél-
laren, synes véal hard i manga fall da bestallaren &ar lekman eller
icke far tilltrada till byggnaden fore slutbesiktningen sasom
oftast ar fallet vid gruppbebyggelse. Aven utanfor AB:s tillamp-
ningsomrade galler bestallarens undersokningsplikt och reklama-
tionsskyldighet utan oskaligt drojsmal. Detta har fastslagits i
ett flertal rattsfall. '~ Dock har reklamationsfristen icke satts
sa snavt som utformningen ar i AB.

Normalt atager sig entreprendren en viss garanti for det utforda
arbetet under en viss tid, Garantin uppfattas ofta som en sar-
skild fordel for bestallaren men ofta &r garantiklausulerna ut-
formade sa att de befriar den annars forpliktigade fran en del

av hans ansvar. Vad garantiklausulens verkan innebar beror givet-
vis pa dess innehall men vissa verkningar intrader regelbundet
utan att de behover speciellt anges. 119 Ett avtal om garanti
under en viss tid innebér icke att den fOrpliktade garanterar
att de avtalade egenskaperna under alla omstandigheter foreligger
under denna tid. Saledes ansvarar han icke for casuella skador
som kan drabba egendom. Ej heller for borgenadrens culptsa for-
farande t.ex. pa grund av bristande skotsel. Men om ett funktions-
fel uppstdr under garantitiden présumeras detta fel ha funnits
"in nuce" vid tidpunkten da faran Overgick. Den forpliktigade far
saledes bevisbordan for att felet uppstatt genom yttre olycks-
handelse eller motparters vanvard. Séaljaren anses regelmassigt
ha ratt till att avhjalpa de fel som uppstar under garantitiden.

118. Bl.a. NJA 1943 s 272, 1911 A 70, 1915 A 42, 1917 A 53. Se
aven Rodhe, 1956, § 25 vid not 70 - 74, Cervin, U, 1960, Om
passivitet inom civilratten, s 73, Almén, 1960, § 52 vid
not 54 - 56.

119. Se Almén, 1960, § 44 vid not 5-7a, Hellner, 1965 s 141.



| entreprenadforhallanden lamnas normalt en viss tids garanti for
entreprenaden, vanligen ett ar, AB 65 foreskriver icke nagon viss
garantitid utan denna star det parterna fritt att avtala om. 120
Reglerna om garanti och garantitid bygger pa KopL:s regler. | de
fall inget avtalats synes dennas regler om reklamation vara att
tilampa analogt, dock med undantag av den ettariga preskriptions
regeln i § 54 da denna ar en undantagsregel for kop. 121 Entre-
prendren ar enligt AB 65, 5:6, ansvarig for fel och brist som
framtrader under garantitiden i enlighet med ovan givha framstall
ning. Huruvida fel eller brist foreligger vid garantitidens ut-
gang avgores genom besiktning enligt ovannamnda regler om parter-
na ej oOverenskommer om annat. En allman reklamationsskyldighet
for bestallaren férekommer i 5:8 enligt vilken bestallaren skall
reklamera utan drojsmal da han upptacker fel eller brist. Stad-
gandet har tillkommit med hénsyn till att entreprendren skall
kunna begrdnsa skadeverkningarna och darmed kostnaden for felets
avhjalpande. Garantibesiktning skall hallas inom den avtalade tid
en for att besiktningens konstaterande verkan skall tillmatas
rattslig betydelse. 122 I den utstrackning som bestallaren enligt
5:8 reklamerat inom garantitiden bibehaller han sin ratt till

att gora garantiansvaret gallande mot entreprendren da nagot be-
siktningstvang icke foreligger. Emellertid kommer dd bevisbordan
att laggas pa bestallaren att de reklamerade felen verkligen

framtratt under garantitiden. 123

Entreprendrens ansvar efter garantitidens utgang ar enligt AB 65
starkt begrdnsad. Efter denna tidpunkt svarar entreprendren en-
ligt 5:7 endast for brist eller fel som icke markts och ej heller
rimligen bort markas, i den man felet visas ha sin grund i grov

120. Jfr. DAB 8§ 16, AKBA 23.8, SAFA § II, ett ar, om ej annat
avta lats.

121. Se Wikander, 1916, s 106 ff, Pedersen, 1952, s 68 ff och 79
ff, K&l lenius, 1960, s 223 ff, otiv AB 65, 1969, s 116 ff
och 179 ff, Almén, 1960, § 54 not 25 b. Se &ven och jfr.

NJA 1946 s 666 angdende dolt fel. Sandvik, 1966, s 390 f har
nagot avvikande &asikt om garantin och dess inneboérd, enligt

AKBA, se ocksd s 412 ff. Se &aven SAFA § II.
122. Se NJA 1913 s 311 angdende for sen reklamation.

124. Vid entreprenader dar UK galler ar foreskrivna besiktningar
ob | i gator i ska.



vardsloshet av entreprencren. 194 Ansvaret galler s.k. dolda

fel i entreprenaden. Bevisbordan vilar har pa bestallaren, som
dels maste visa att felet icke markts eller rimligen icke bort
markas, dels maste han visa att detta har sin grund i grov vards-
I6shet fran entreprentrens sida. Syftet med AB:s bestammelse i
denna del ar att ett s.k. yrkesfusk icke skall skyddas genom en
forkortning av den allménna tio ariga preskriptionstiden enligt
1862 ars f(‘jrordning.IOC Regeln ansluter sig till KoépL & 53 men
ar dock formanligare for bestallaren, da nagot krav pd att felet
eller bristen skall landa bestallaren till marklig skada icke
uppstalles. Det synes vara svart att uttala sig om hur gallande
ratt staller sig till friskskrivningsklausuler av detta slag. Rep-
resentativa stdliningstagande i rattspraxis saknas i stort sett
och svensk doktrin har icke penetrerat frdgan i nagon storre ut-
strackning. Detta gér att domstolar och skiljeman kan tillampa
klausulen med ratt stor frihet i de enskilda fallen. 126 | detta
sammanhang boér erinras om rattsfallet NJA s 1946 s 666 dar HD ut-
talade sig att det fel, vars avhjilpande bestdllaren fordrade er-
sattning for, hade uppkommit genom att entreprendren underlatit
att utfora dranering sasom det alegat honom. Kontraktets be-
stammelser om entreprendrens ansvarighet for fel och brist till
ett ar kunde emellertid icke erhalla tillampning i fraga om fel,
som yppats forst efter angivna tids utgdng och ej rimligen kunnat
upptackas dessforinnan. Det ar att notera att felet framtradde
forst ca tre och ett halvt ar efter garantitidens utgang. Entre-
prendren gjorde gallande att draneringen och aterfyllnad var ut-
forda da avtalet slots. Domstolarna ansdg att detta icke kunde
tillmatas betydelse, da entreprencren icke gjort nagot forbehall
att till kontraktet horande beskrivning icke skulle vara gallan-
de i omnédmnt hanseende.

En vanlig tolkningsregel vid ansvarsfriskrivningar och otydlig-
heter i avtal &ar att de skall tolkas snavt med hansyn till den

124. Bestammelsen torde i AB 70 overflyttas i sak oforandrat till
2:7

125. Se Kallenius, 1960, s 232 ff, Motiv AB 65, 1969, s 119 ff.

126. Se Karlgren, 1966, s 19 och dito Produktansvaret, 1971, s
144, Almén, 1960, § 53 vid not 10 - 20.



som infort dem. Man staller sig har fragan vem som infor regeln
i kontraktssammanhanget i normalfallet. Regelmassigt blir detta
bestallaren da han utformar anbudsunderlaget. Vid gruppbebyggel-
ser ar detta icke fallet varfor regeln har bor tolkas till sal-

. . 127
jarens - entreprenérens nackdel.

Enligt allmanna obligationsrattsliga principer ansvarar part for
lamnade uppgifters riktighet, | entreprenadférhallande tillhanda-
haller regelmassigt parterna varandra uppgifter av olika slag. An-
budsunderlaget, som sedan kommer att ligga till grund for kontrakt-
tet, innehaller en mangd ritningar och beskrivningar, som i nor-
malfallet upprattats genom bestallarens forsorg. Annorlunda ar
forhallandet vid flertalet gruppbebyggelse och vid totalentre-
prenader, dar det regelmé&ssigt ar entreprendren, som svarar for
att erforderliga handlingar uppréattas. For svensk ratts fel gal-
ler sdledes att part ar ansvarig for lamnade handlingars riktig-
het och motparten saledes befriad for ansvar som beror pa att
dessa foOljts. Detta ar ocksd huvudregeln enligt AB 65 1:9,

som tillika kategoriskt anger att motpartens godkannande icke
befriar frAn angivet ansvar. Till huvudregeln anknyter vissa
undantag, som medfor att den andra parten kan bli skadestands-
skyldig pa grund av underlatenhet att upplysa motparten om for-
hallanden, som ar av betydelse for frdgan huruvida fel objektivt
sett skall uppkomma i slutprodukten. Vid gruppbebyggelse har

127. Se Sandvik, 1966, s 426 ff och aven Lejman, F, 1960. Om an-
svaret for dolda bristfal ligheter i fastighet, vallade av
entreprendren vid dess uppforande, i Réattsvetenskap! iga
studier &gnade minnet av Phillips Hult.

128. Se Wikander, 1916, s 55 f och aven Pedersen, 1952, s 81, Sand-
vik, 1966, s 205 ff, Karlgren, 1971 s 81 och 83.

129. Se Motiv AB 65, 1969, s 44 och jfr &aven Kallenius, 1960, s
75 - 80.

130. Se Wikander, 1916, s 58 f, Kallenius, 1960, s 75, Sandvik
1966, s 297. Se &aven Svea Hovratts dom den 17 november 1967
nr IV: T 27 (mdl T 417/1966) dar entreprendr domdes skade-
stdndsskyldig med belopp motsvarande i princip bestallarens
totala kostnad for byggnaden da denna fick rivas. Entreprendren
hade har asidosatt sin undersdkningsskyldighet betraffande
undergrundens beskaffenhet och handlingarna som tillhanda-
holls av bestallaren angav endast grundsulans bredd vid fast
lera men icke vid 16s lera som den aktuella undergrunden be-
stod av.



ansvarsforhallandet for handlingarnas riktighet stor betydelse.
Har upprattar saljaren - entreprendren sjalv eller med hjalp av
konsulter samtliga erforderliga handlingar och blir sdledes gente-
mot bestallaren - koparen ansvarig fOor dessa. Detta &r av stor be-
tydelse for bade saljare och kopare. For sdljarens del bor beaktas
att projekteringsansvaret icke tacks av den normala ansvarsfor-
sakringen, "byggmaéstareforsdkringen" eller av hans egen eventuella
konsultansvarighetsforsakring. Detta innebar att om saljaren sjalv
utfor projekteringen och ett fel harvid skulle uppkomma, nagon
mojlighet ej finnes att tacka in ansvaret forsédkringsvagen. For
koparens del ar det av betydelse att aven om nagon ansvarsfordel-
ning icke gives i kontraktet, saljaren i normalfallet blir ansva-
rig for vad som ar ett abstrakt fel i dess objektiva betydelse
aven om det icke skulle foreligga ett konkret fel enligt kontraktet.
Kortfattat kan detta uttryckas sa att saljaren ar ansvarig for att
byggnaden kommer att fungera pa normalt satt med hansyn till mate-
rialens beskaffenhet och den tekniska vetskap som vid tidpunkten

bor besittas av normalt yrkesskicklig fackman inom omradet. 131

3.3 Kop av l6s egendom.

Byggnad pa annans grund utgor l6s egendom och ett avtal darom fal-
ler in under KopL:s regler, detta aven om kdpeobjektet genom sjalva
avtalet antager naturen av fast egendom. 132 Nagot iakttagande av
formforeskrifter erfordras icke vid overlatelse av 16s egendom

utan detta kan ske formlost. | rattspraxis har gjorts vissa undan-
tag harifrdn som bor noteras (ex. vid biavtal se 2.2 not 3 och 3.1.2

vid not 30 - 33).

Aganderatten till byggnaden anses uppkomma som en omedelbar foljd
av avtalet och tradition eller besittningstagande erfordras sa-
ledes icke for att koparen skall vinna sakrattsligt skydd mot

N 133 R e °
saljarens borgenarer. Godtrosforvarv, d.v.s. forvarv fran annan

an ratt agare, kan icke ske av byggnad pa annans grund. Med han-

131. Se Allménna bestammelser for konsultuppdrag inom arkitekts-
och ingenjorsverksamhet, 1966, ABK § 9.

132. Se Almén, 1960, Rubriken, vid not 67 a och NJA 1952 s 407.

133. Se Undén, 1966, s 125, Hellner, 1965, s 174.



syn till reglerna om fast egendom kan besittning icke tillerk&dnnas
legitimerande verkan utan kdparen maste forvissa sig om med wvil-
ken ratt besittaren innehar byggnaden. Ré&tt agare kan gora sin
vindikationsratt gallande utan tidsfrist, da nagon regel om héavd

icke forekommer betraffande 16s egendom. 134

Vid gruppbebyggelser anvands som forut namnts ofta ett avtal som be-

star av tva delar, dels kop av under uppférande varande byggnad,
dels ett entreprenadavtal om fardigstallande av denna. Detta kan
medféra vissa problem vad det galler fragan huruvida fel fore-
ligger avensom faran for byggnaden fram tills den &r avliamnad till
koparen. | de fall parterna avtalat om vilka egenskaper byggnaden
skall ha avensom faran for casuella handelser avgor detta for-
hallande fragan huruvida fel foreligger eller ej vid avlamnadet.
Om daremot inga utfastelser gores betraffande, de vid kOpeavtalets
ingdende utforda delarnas beskaffenhet, uppkommer frdgan om KopL:s
regler om fel eller reglerna om entreprenad eller en analog till -
lampning av reglerna vid kop av fast egendom skall anvandas. Det-
ta ar av betydelse &aven betraffande vilken undersdkningsplikt

som aligger koparen och nar denna undersokning skall ske.

Enligt KopL § 44 skall fragan huruvida fel forekommer i godset
avgoras vid den tidpunkt da faran for dess forstorelse overgick
pa koparen. Denna Overgar enligt KopL § 17 normalt vid tidpunkt
dd saljaren avlamnar detta. Aven om &ganderatten till byggnad
pa annans grund Overgar pa koparen vid en tidigare tidpunkt an
vid dess avlamnande, innebar detta att saljaren bar ansvaret for
casuella handelser tills detta ar avlamnat eller har ratt att
pakalla dess avlamnande (vid bestamt gods). 135 Denna regel oOve-

rensstdmmer som tidigare omnamnts med JB 4:11.

Vissa problem kan da uppstd huruvida koéparen Overtar de utférda
delarna av avtalsslutet och dessa skall betraktas som avlamnade
vid denna tidpunkt. Om sa ar fallet overgar faran pa koparen i
och med avlamnandet och sdledes &aven ansvaret for casuella skador.

134. Se Undén, 1966, s 143, Almén, 1960, § 59 vid not 18.

135. Se Almén, 1960, § 17 vid not 10 - 16, 30 - 38 jfr 94 b.
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Detta innebar aven att kodparens undersodknings- och reklamations-
plikt enligt KopL § 52 borjar I6pa fran denna tidpunkt i den man
koparen icke enligt § 47 anmodats att understka byggnaden i ut-

forda delar fore kopet. | sa fall kan koparen icke tala a fel som
bort upptackas vid undersdkningen med mindre &n saljaren forfarit
svikligt. Fragan om nar koparens undersodkningsplikt av byggnad pa

annans grund skall anses intrada synes icke erhalla nagon enhet-
lig I6sning i rattspraxis. | det fall en befintlig byggnad saljs

torde med hansyn till kopets naturalia negotii, undersokningsplik-

ten intrada redan fore kopeavtalets ingdende i likhet med vad som
galler vid fastighetskop. Denna regel korresponderar i huvudsak
med KopL § 48 st | om gods salts pa auktion i befintligt skick.
| forevarande fall saljs byggnaden regelmassigt, om ocksa under-
forstatt, i befintligt skick varfor kdparens mojlighet att tala a
fel i godset enligt KopL § 42 ar utesluten. Detta korresponderar
ocksd med KopL § 1 om att mellan kopare och séaljare skall galla
vad som foljes av handelsbruk eller sedvanja eller eljest maste
anses avtalat.l Denna undersodkningsplikt synes ocksa korrespon-
dera med den analoga tillampningen av fastighetskOpets regler som
framtratt i rattspraxis vid kop av samtliga andelar i bolag vars
enda tillgdng varit fast egendom. | dessa fall har fastighets-

kopets felregier tillampats aven betraffande radighetsfel. 137

Vad det galler byggnad under uppférande synes rattspraxis intagit
en annan standpunkt som narmast anknyter sig till koplagen fel-
regler och entreprenadrattsliga regler.

Vi betraktar forst det forhallande att koparen Overtar den un-
der uppférande varande byggnaden i befintligt skick och entre-
prenadavtal tecknas pa kvarvarande arbeten som aterstar for att
fardigstalla denna. Fo6r den del som koparen Overtar torde koplag-
ens regler om fel och reklamationsplikt dga omedelbar relevans.
Sdledes 6vergar det casuella ansvaret pa koparen och saljarens
ansvar, i den man den fortfarande star under hans vardnad, torde
inskranka sig till den normala vardnadsplikt som aligger en sal-

136. Se Almén, 1960, 8 vid not 6 och § 48 vid 10 a - 12, jfr
aven Hellner, 1965, s 135.

137. Se NJA 1941 s 205, 1945 s I, 1958 s 648, 1961 s 330, 1965 A 65.
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jare i vars besittning godset skall kvarbliva tills vidare. Saljar
en blir saledes i detta fall endast ansvarig for det som tillrack-
nas honom som culpa.IOO Ser vi sedan pa andra delen av avtalet
finner vi har, att saljarens ansvar for kvarvarande arbeten, i en-
lighet med entreprenadrattens regler och dess ansvar, ar strikt

dock mojligen med undantag for héndelse av vis major.

Vi ser sedan pa det andra fallet att ingenting avtalas om
utforda delens overtagande utan kopet ingas under forutsattning
saljaren skall fardigstalla denna i avtalat skick. Har synes
KopL:s regler betraffande farans overgang och reklamationsreg-
ler vara att tillédmpa analogt vilka dverensstammer i stort med
entreprenadrattens motsvarande regler. Vad som komplicerar for-
hallandet ar fragan om ansvaret for handelse av vis major som
synes vara tillamplig for entreprenadrattens del. | rattspraxis
har fragan icke varit foremal for behandling och doktrin synes
oenig om vad som bor galla bl.a. har det diskuterats vilken

inverkan & conto betalningar skall ha betraffande farans Over-
gang.139

Ett par vagledande rattsfall forekommer da det galler kép och
entreprenad, vilket i viss man kan ge vagledning vad det galler
saljarens-entreprenorens ansvar for fel och koparens undersok-
ningsplikt.

| NJA 1931 s 208 | atog sig en kooperativ forening att uppfora
ett antal radhus pad mark som &gdes av staden. | det refererade
fallet hade den aktuella tomten forvéarvats av en medlem i fore-
ningen som paborjat visst arbete med grundlaggningen. Vid denna
tidpunkt tecknade en person entreprenadavtal med fdreningen un-
der forutsattning att staden godkande transport av kopeavtalet
av tomten fran den ursprungliga koparen. Transporten skedde sedan
pa oférandrade villkor pd den nya koparen. | det entreprenadav-
tal, som tecknades med foreningen angavs icke kostnaden for det

138. Se NJA 1941 s 655. jfr &aven Almén, 1960, § 42 vid not 83-90a.

139. Se Wikander, 1916, s 303 - 305 och jfr dar angivna citat ur
Hasselrots skrifter. Aven Almén, 1960, § 17 vid not 221 - 227
Jfr 8 37 vid not 39 - 41.
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redan utforda arbetet, utan avtalet angav endast slutsumman som
entreprenaden skulle betinga. Ca ett och ett halvt ar efter att
byggnaderna tagits i bruk gjorde bestéallaren anmarkning till en-
treprendren (foreningen) pa grund av skador som intraffat. Bl. a.
lutade husen kraftigt. Entreprendren hévdade att talan vackts for
sent samt att grundlaggningen, som redan var utfoérd, icke ingick i
entreprenadatagandet. R.R:n anforde i sina domskdl att det for-
hallandet att grunden redan var utford vid avtalets slutande sak-
nade betydelse och det alag entreprendren att utrona beskaffen-
heten hos undergrunden och anpassa grundlaggningssattet darefter.
Vidare ansags anmarkningen mot felet vara framstallt utan oské-
ligt drojsmal. R.R:n forklarade entreprendren skyldig att av-
hjalpa felet eller ersatta bestallarens kostnad harfoér. Domen
faststalldes av Hov.R:n och HD i denna del.

Gentemot detta rattsfall kan stallas NJA 1931 s 208 Il som avsag

kop av fast egendom och fick helt motsatt utgang trots att felet
var enahanda.

| tidigare refererat mal NJA 1946 s 666 gjorde entreprendren -
saljaren gallande att byggnaden kopts 1 befintligt skick till

den del den var utford. Detta foranledde dock icke nagot uttalande
I domstolarna utan den till kontraktet hdrande beskrivningen
skulle galla da nagot undantag om detta forhallande icke intagits
I entreprenadkontraktet.

Saledes synes koparen vid nu angivna forhallanden vara beratti-
gade att patala dolda fel utan ndgon annan tidsfrist an den som
uppstalles i 1862 ars forordning om tioarig preskription.

Vad det galler ansvar for handelser av vis major kan det vara
skaligt att tillampa entreprenadrattens regler att ersattning
skall utga till entreprendren och tillampa denna regel pa avtalet
I sin helhet. Forevarande kombinerade avtal har i denna del stor-
re anknytning till entreprenadférhallande an en analog tillamp-
ning av koprattens regler. | praktiken torde dock fradgan vara av
mindre betydelse da regelmassigt forsakring av objektet tecknas
av nagon av parterna varigenom erforderligt skydd i regel kan
erhallas.



4 AR AB 65 TILLAMPBAR VID GRUPPBEBYGGELSER?

AB 65:s likval som AB 54:s malsattning ar att astadkomma en sak-
ligt riktig avvagning mellan bestallarens och entreprendrens in-

tresse i entreprenadforhallanden dar dessa upptrader som likstall-
da parterd

Den fragestallning som rubriken upptar kan kort besvaras med

NEJ. Den grundlaggande orsaken till detta svar ar att vid norma-
la gruppbebyggelser ar parterna icke likstallda, utan saljaren -
entreprendren ar den dominerande till den grad att kdparen - be-
stallarens enda och primara skyldighet i stort sett &r att be-
tala i princip vad saljaren begar, utan att kunna paverka det satt

pad vilket arbetet bedrives eller sattet for dess utférande.

| de fall dar AB av saljaren pa nagot satt intages eller aberopas
som kontraktshandling boér forst klargéras skillnaden i den ver-
kan detta har dd denna bilagges eller enbart aberopas. Vanligt
forekommande ar att saljaren aberopar AB och dess bestammelser
i olika sammanhang i avtalet och dartill fogade handlingar utan
att koparen erhaller kénnedom om vad dessa bestammelser inne-
haller. Rattspraxis har intagit en negativ hallning till att
koparen skall bliva bunden av kontraktsvillkor i form av all-
manna leveransbestammelser som saljaren aberopar men icke till-
staller k(’jparen.2 Nagon plikt for koparen att sjalv efterforska
bestammelsernas innehall synes icke foreligga. Saljaren synes
ovillkorligen vara skyldig att tillstalla koparen dessa for
att kunna aberopa dessa i avtalsforhallandet. Koparen synes
har bli bunden av avtalsklausuler, som han icke fOre av-
talsslutet kunnat skaffa sig kannedom om. Givetvis kan koparen
av andra anledningar exempelvis pa grund av passivitet genom
bristande reklamation bli bunden i fall dar han haft vetskap
om dess innehadll eller dess betydelse. | fall dar de &beropade

1. Se Motiv AB 65, 1969, s 19 och Kallenius, 1960, s 15, se
aven Ny byggmarknad, 1968, s 231 f.

2. Se NJA 1949 s 609.

3. Se Cervin, 1960, s 127.
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bestammelserna icke blir géallande synes allmdnna tolkningsregler
med hansyn till avtalets naturalia negotii bli géallande.

| de fall AB 65 bildgges avtalet brukar kontraktet regelmassigt
kompletteras med vissa bestammelser om bestallarens skyldighet
I huvudsak vad det géller betalning. Vidare férekommer ofta in-
skrankningar i bestallarens rattigheter enligt AB 65. Ser man
helt allmant pa AB som sadan finner man att dess innehall for
en lekman, som koparen oftast ar, vara mycket svarbegriplig

och svaroverskadlig. Dess omfattning, 24 sidor, och dess manga
detaljbestdmmelser, bland annat vad det géller bestallarens skyl-
digheter medfor ett nastan ooOverstigligt hinder for koparen i
gemen att bevaka sin ratt. Naturligtvis kan man stalla sig fra-
gan om koparen icke bor begripa nagot. Detta bor han givetvis
gora men héarifran till att anvanda sig av allmanna bestammelser
som till stora delar icke &r tillampbara ar ett langt steg.
Koparens och saljarens rattigheter och skyldigheter kan utan
tvivel klargoras betydligt enklare om icke tillampbara delar av
AB slopas.

Ser man forst pa kapitel | "Omfattning" finner man att fler-
talet bestimmelser har anknytning till de handlingar som ingar

i kontraktet och forhallanden som héarrér fran dessa. Da det ar
saljaren - entreprentren som upprattar dessa torde flertalet

av dem, utan olagenhet for nagondera part, kunna utga da fler-
talet 88 handlar om ansvaret for dessa. Vad det galler bestal-
larens skyldigheter att utverka och bekosta erforderliga till-
stand har dessa skyldigheter i normalfallet ingen betydelse

da dessa regelmassigt maste utgd och andra bestammelser inforas
I kontraktet med hansyn till att séljaren - entreprendren regel-
massigt maste ombesérja dessa innan képaren kommer in i bilden.
Hela kapitlet torde utan svarighet kunna nedskaras till fyra
eller fem 88 vilka &ven ldmpligen kan omfatta rangordning i wvil-
ken foljd kontraktshandlingarna skall géalla, dvensom under vilka
forutsattningar andring av kontraktssumman skall ske i den mén
andring sker av forutsattningar over vilka saljaren - entrepre-
néren ej rader.

Kapitel 2, "Utforande" torde helt kunna utgd. De 8§ som har ar



av betydelse ar 8 1, som handlar om detaljarbeten i samband med
kontraktsarbeten och hor narmast hemma under Kap ! och lampligen
flyttas dit, vidare 88 7 och 8 vilka lampligen kan flyttas Over
till Kap 7 som handlar om besiktning och dess réittsverkan.4 Vad
det galler bestallarens rattigheter att pafordra andringar enligt
§ 2, kringskdres dessa regelmaéssigt mycket hart genom tillagg i
kontraktet. Det ar darfor lampligare att ange i kontraktshandling-
arna vilka andringar som koparen &ager ratt att gora och hur betal-
ning for dessa skall ske.

Kapitel 3, '"Organisation' kan dven skaras ned radikalt utan att
rattssakerheten riskeras. § 6 behandlar parternas ombud. Di nagot
ombud for bestallaren regelmassigt icke kan eller har nagon funk-
tion att fylla kan denna utgd for bestallarens del. Lampligare
vore att foreskrifter intages i kontraktet om vem som skall under-
teckna handlingar som beror de till byggnationen hérande lanen.
Bestadllarens rattigheter att utéva kontroll av arbetet har van-
ligtvis ingen betydelse da képaren - bestallaren oftast forbjuds
att betrada arbetsplatsen varfor dessa 8§ kan utga. Kontroll fragor
kommer att berdras ndrmare under avsnitt 5 och 6. | Ovrigt inne-
haller kapitlet icke nagra bestammelser som ar direkt tillamp-
bara pa gruppbebyggelser varfor flertalet 8§ kan utgd som onddiga.

Kapitel 4, "Tider" innehaller vissa for saljaren - entreprendren
viktiga bestammelser om ratt till tidsforlangning. De aktuella

88 ar 3 - 6, vilka dock boér omarbetas med hansyn till de speciella
forhallandena som rader vid gruppbebyggelser. For koparen - be-
stallaren viktiga regler ar motparters skyldighet att utan drdjs-
mal underratta da forsening befaras avensom skyldigheten att vid-
taga ev. atgarder for att begransa forseningar aven om dessa skall
ske efter bestéallarens hérande och pa hans bekostnad. Kapitlet be-
ror aven garantifragor. Med hansyn till sitt naturliga sammanhang
med besiktningar och godkannande kan de lampligen sammanforas till
Kap. 7.

Kapitel 5, "Ansvar" innehaller for bada parter manga viktiga reg-

4. Som tidigare namnts torde dessa 8§ fa andrat och kompletterat
innehall i AB 70.



ler. 88 1 och 2 behandlar féorsening och § 3 hinder som icke beror
pa entreprendren. Vanligtvis intages bestammelser i kontraktet att
koparen - bestallaren icke ager ratt till ersattning av nagot slag
for forsening, endast i undantagsfall foreskrives att vite skall
utgd vid forsening. Huruvida det kan anses skaligt att vite skall
utgd kan i och for sig diskuteras. Ser man pa normalfallet torde
det ifragasattas om vite skall utgd vid en mattlig forsening.
Koparens - bestéllarens forlust &r i normalfallet mycket liten
eller oftast obefintlig, da det ar saljaren - entreprentren som
svarar for finansieringen under byggnadstiden och som saledes far
bara denna kostnad vid forsening. Vid mattlig forsening torde
darfor vite vara av mindre betydelse. Av stbrre intresse ar dare-
mot att koparen - bestallaren far kannedom om en eventuell for-
sening i god tid, speciellt med hansyn till bostadsfrdgan. Det
torde darfor vara av storre betydelse att intaga en bestimmelse
om att en forsening skall meddelas fére en viss tid innan in-
flyttning skall ske enligt kontraktet och anknyta en ev. vitesbe-
stammelse till forsenat meddelande. Givetvis kan en forsening in-
verka pd koparens ekonomiska forhallanden t.ex. om kontraktssummen
ar indexregierad. Vid en storre forsening kan detta medféra Okade
kostnader pa grund av indexforandringar medan en mindre forsening
av enstaka hus regelmassigt icke har nagon betydelse da kostnads-
okningarna pa grund av index regelmassigt fordelas pa ett storre
antal enheter eller pd gruppen som helhet. Av ovannamnda anled-
ningar kunde en vitesklausul vara befogad da forseningen Overstiger
en viss tid. Vad det galler hinder enligt 8§ 3 synes denna kunna
utgd da forhallandena i normalfallet goér den onddig. 884-10
behandlar ansvarsfragor betraffande entreprenad under saval
entreprenadtiden som under garantitiden. Dessa bestammelser

torde utan nagon storre andring vara tillampbara aven vid grupp-
bebyggelser. Dock kan ifrAgasattas bestammelserna i § 7, att entre-
prendren efter garantitidens utgang endast skall svara for dol-

da fel som har sin grund i grov vardsloshet. Det synes tvivel-
aktigt huruvida en sadan av saljaren - entreprendren inford fri-
skrivningsklausul kan &ga berattigande och godkannas i rattspraxis.
Givetvis ar det av betydelse for saljaren - entreprendren att hans
skyldigheter succesivt upphor, dock synes det vara stdotande for
rattskanslan att ett dolt fel, som icke har sin grund i grov
vardsloshet men som fororsakar motparten betydande kostnader skall



medféra frihet for ansvar for den som orsakat felet. Under sadana
omstandigheter synes det i rattssakerhetens intresse ligga nar-
mare till hands att den som fororsakar felet svarar for konsek-
venserna av sitt culptésa handlande, i synnerhet som séaljaren -
entreprendren torde vara den som har stdrst ekonomiska maijlig-
heter att kunna bara kostnaden for skadan. Sasom § 7 ar skriven in-
rymmer den ett ansvar for entreprendren &ven for bagatell artade
fornallanden som beror pa grov vardsloshet frAn entreprendrens
sida, lampligare vore det att ansvaret anknots till den kostnad
som det dolda felets avhjélpande medf('jrde.C 88 11 - 14 behandlar
parternas inbordes ansvar. D3 koparen - bestallaren regelmassigt
icke har tilltrade till arbetsplatsen saknar detta betydelse

for gruppbebyggelser.§ 12 reglerar foljdskador och indirekta
skador samt innehaller en ansvarsbegransning till ett belopp mot-
svarande 10% av kontraktssumman i de fall did dessa orsakas av

fel eller brist eller vid avhjalpandet darav. Nagon erséattning
utgar dock ej for skada genom fel och brist som ar normalt
forekommande. For att ersattning skall utgd skall detta ha sin
grund i vardsloshet eller férsummelse. § ar nagot oklart avfattad
och ger i vissa fall icke klart uttryck for vad som asyftas.6
Vid grupphusbebyggelse kan ifrAgasattas om nagon sarskild regle-
ring erfordras for skador av denna art eller ansvarsbegrédnsning
ar nodvandig. § syfte ar i forsta hand att klargéra skadestands-
skyldigheten enligt allmédnna obligationsrattsliga principer

och regeln &ger sdledes tillampning anda. Ansvarsbegransningens
syfte ar att begransa ansvaret i de fall da beloppet skulle kun-
na ta orimliga proportioner i forhallande till kontraktssumman
t.ex. driftsforluster vid en industri, utebliven vinst, &vensom
allman formogenhetsskada. Dessa typer av skador ar atypiska vid

5. Kallenius, 1960, s 233 framfor att bagatell artade foreteelser
skulle falla bort genom kravet pad grov vardsloshet. Detta sy-
nes icke vara riktigt, da aven ett forhallande som i och for
sig icke medfor ndgra avsevarda kostnader eller i det enskil-
da fallet avsevarda men kan ha sin grund i grov vardsloshet.
§ utformning i AB 65 ger ej heller nadgot stod for Kallenius
to Ikning.

6. Se Karlgren, 1966, s 19 - 23 och jfr Motiv AB 65, 1969, s 123
ff, aven Kallenius, 1960, s 234 ff.
§ kommer att &ndras i AB 70 och ger dar en entydigare regle-
ring om vad som Aasyftas, samtidigt hojs skadestandsgransen.
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gruppbebyggelser och Ovriga typer av skador tdckes normalt genom
forsakringar. 88 15 - 18 reglerar entreprentérens ansvar for skador
mot tredje man. Flertalet skador av betydelse som kan inrymmas un-
der 8§ &ar av grannelagsrattslig karaktar. Med hénsyn till att sal-
jaren - entreprendren ensidigt avgér hur och pd vilket satt
byggnationen skall utféras blir han anda strikt ansvarig for samt-
liga skador som kan uppsta. Nagon mojlighet att solidariskt ansvara
for skada gentemot tredje man synes icke kunna uppkomma.7 888 19
och 20 behandlar preskriptionstiden for framstallning av ansprak
pa vite och skadestand. Dessa ar tillampbara aven vid gruppbe-
byggelse och bor bibehallas oftrandrade i den utstrackning sal-
jaren - entreprentren icke pa annat satt friskrivit sig har ifran.
Dock ar preskriptionstidens anknytning till entreprenadtiden mind-
re lamplig d& rattsforluster kan uppsta i de fall garantitiden
borjar l16pa fran en tidigare tidpunkt an dagen for slutbesikt-
ning”. § 22 reglerar brandférsakringsfragan under entreprenadtiden.
Utformningen av denna § maste goras beroende av hur fastigheten
belastas med inteckningar under entreprenadtiden.

Kapitel 6, "Ekonomi" ager till stora delar icke aktualitet vid
gruppbebyggelser. Med hansyn till det satt varpa saljaren finan-
sierar byggnationen maste radikala andringar inforas i kontrak-
tet. Fragor som berdr den ekonomiska regleringen av andringar
och tillaggsarbete maste ocksd i normalfallet avvika fran AB:s

bestammelser. | stort sett ar § 2 - 9, 14, 16 - 19 icke direkt
tilampbara eller saknar betydelse vid gruppbebyggelse. Av in-

tresse for bada parter ar § 11 som innehaller en preskriptions-

regel, som anger inom vilken tid entreprentéren skall gora sina
fordringar gallande. § ar av stort intresse och synes forbises
i mycket stor utstrackning av bada parter &ven i normala entre-
prenadforhdllanden. Huvudregeln ar att entreprendren inom sex
manader fran entreprenadtidens utgang skall oversanda rakning
till bestéllaren upptagande samtliga aterstaende fordringar av-
seende entreprenaden och senare framstéallda krav medfér icke

7. Se NJA 1966 s 248.

8. Formodligen kommer detta att andras i AB 70°men nagon”Mor-
andring har ej upptagits i remissupplagan da denna fraga
icke upptagits till behandling innan denna fardigstalldes.



ratt till ersattning. Fran denna regel gores tva undantag. Dels
for det fall att entreprendren inom ndmnda tid anmalt till belop-
pet okadnd fordran kan foranleda ytterligare krav. Dels for det
fall att entreprendren kan visa att kravet grundas pa fordran

som var for honom okand. | forsta fallet skall sadledes fordran
vara till beloppet okdnd men preciserad i princip pa vad den grun-
dar sig. En till beloppet kand fordran skall alltsa faktureras
inom sexmanadersperioden med risk for att den i annat fall blir
preskriberad. Detta galler saledes aven delbetalningar av kontrakts-
summan. | andra fallet rOr det sig om fordringar som &r helt o-
kdnda for entreprendren. Entreprendren har har bevisbérdan for att
fordran var for honom okand. Med hansyn till preskriptionstiden
ar anknuten till entreprenadstidens utgang kan denna bli forkortad
I vissa faII.9 Dd ofta vissa tillkommande kostnader icke ar till
beloppet kdnda eller osdkra t.ex. index, extraordindra grundlagg-
ningskostnader m.fl. och i vissa fall anknutna till myndighets
beslut maste entreprendren avisera eventuella kostnadsandringar
inom preskriptionstiden for att med visshet kunna gora dessa gal-
lande mot bestéllaren. § 12 ager oftast icke aktualitet, da andra
bestammelser om betalning tar Over koparens - bestallarens ratt
att innehalla medel till betryggande belopp for avhjalpande av fel
och brister. Sékerheter enligt §8 15 under entreprenadtiden och
garantitiden fran entreprendren till bestallaren tillnGr undan-
tagen vid gruppbebyggelser men i de fall de foérekommer &r para-
grafen tillampbar i foreliggande skick.

Kapitel 7, "Besiktning" innehdaller de bestammelser som koparen -

bestallaren av grupphus kanske kommer mest i kontakt med och far
honom ofta att undra om han &ar rattslos da besiktningsforrattaren,
ofta med all ratt, vagrar att godtaga framférda anmarkningar. Ser
man pa normalfallet kan samtliga bestammelser om besiktning ge-
nom namnd och Overbesiktning utgd da dessa icke ar tillampbara,
avensom de bestdmmelser som handlar om bestallarens rattigheter
att utse besiktningsforrattare. Orsaken hartill ar att besikt-
ningsforrattare regelméssigt utses av annan an bestallaren, ofta
av séaljaren - entreprentren eller kommunal myndighet, Ovriga be-

9. Se vad som anforts vid not. 8. Aven denna § torde komma att
andras i AB 70.



stammelser i kapitlet har aktualitet dven vid gruppbebyggelser.

Kapitel 8, "H&vning" och kapitel 9, "Tvist" kan tillampas i stort
sett i full utstrackning &aven vid gruppbebyggelser. Dock inskran-
kes oftast koparens - bestallarens rattigheter och hans skyldig-
heter utdkas i stor utstrackning genom i kontraktet intagna be-
starrmelser.

Som ovan framgatt ar bestammelserna i AB 65 till stor del in-
aktuella vid gruppbebyggelser eller satta ur kraft genom tillagg
i kontraktet, oftast utan att motsvarande inaktuella 8§ i AB an-
givits skola utgd. De allmanna bestammelser, som kan erfordras
vid gruppbebyggelser kan i stort sett reduceras till fyra eller
fem sidor utan att oklarheter uppkommer eller rattssakerheten for
nagondera part blir lidande. Man kan da fraga sig varfor AB
tillampas vid gruppbebyggelser i sa stor utstrackning sasom sker
och trots att dess anvandning medfor att kontraktet blir svar-
overskadligt pa grund av tillagg och &ndringar och dess innehall
av icke aktuella avsnitt. | manga fall staller man sig aven fra-
gande till huruvida kontraktsforfattaren gjort klart for sig vad
andringarna innebéar i juridiskt hanseende.

Orsaken till att AB anvéandes pa sa satt som sker torde bero pa
flera olika faktorer. En stor del av grupphusproduktionen sker
genom foretag vars huvudsakliga verksamhet ar ren entreprenad-
verksamhet. For dessa kan det synas naturligt att overflytta det
inom branschen anvanda kontraktet med tillhérande allmanna be-
stammelser direkt pa grupphusproduktionen. AB ar for dem en val-
kand foreteelse vars rattsverkningar de nagorlunda behéarskar. En
annan bidragande faktor &ar att kontrakten i stor utstrackning
upprattas av tekniker som saknar de nodiga insikterna i juridiska
frAgor utdver de som AB reglerar. Aven de kommunala myndigheterna
har en stor inverkan pa kontraktets utformning, da en stor del av
bebyggelsen sker pa kommunal mark genom olika typer av exploa-
teringsavtal. Aven har synes man i stor utstrackning forlita sig
pa att AB ger den ratta avvagningen mellan smahuskoparens och
saljarens - entreprendrens intresse och pafordrar okritiskt

att denna skall anvandas. Detta krav synes ofta vittna i en miss-



tanksamhet mot sdljaren - entreprendren som ofta dar helt oberat-
tigad da han framfor onskemal betraffande kontraktsutformningen.
Saledes ar det manga samverkande faktorer som gor att AB kommer
till anvandning i ett sammanhang vari den ej ar avsedd att anvén-
das.



5. AVTALETS INNEHALL OCH DESS RATTSVERKNINGAR

| detta avsnitt skall avtalens innehall narmare granskas och
vissa mera principiellt viktiga fragor tagas upp till behand-

ling for narmare analys. Da avtalens innehall &ar mycket varie-
rande saval till omfang som till kvalitet kan icke samtliga fore-
kommande variationer av moment med principiellt samma syfte be-
handlas. Av denna anledning gores ett urval pd sa satt att normal-
formuleringen behandlas liksom de fall dar formuleringen direkt
avviker fran det normala eller ar direkt olamplig med héansyn

till sitt andamal.

5.1 Awvtalet och dess andamal

Med hénsyn till &ganderatten till marken och om byggnationen sker
av saljaren i egen regi eller pa entreprenad medfér detta att
olika typer av avtal maste komma till anvandning. Likasa har det
av flera olika anledningar betydelse huruvida byggnaden ar far-
digstalld da forsaljningen sker eller denna ar under uppforande.

Av det granskade materialet framgar att ett strikt iakttagande med
hansyn till dessa faktorer icke sker.

Betraffande tidpunkten for forsaljningen sker denna som tidigare
namnts i regel innan byggnaden fardigstallts. Detta medfor att i
avtalet ingar moment av entreprenad i storre eller mindre omfatt-
ning. Utformningen av dessa ataganden varierar liksom omfattningen
av de foreskrifter som reglerar fardigstallandet. Endast i nagra
fall synes sarskilda kontrakt direkt avpassade for forsaljning av
helt fardigstalld byggnad anvéndas. Nagon enhetlig utformning av
dessa forekommer ej. | sin enklare form bestar det av ett normalt
kontrakt for forsaljning av fastighet i befintligt skick med en
intagen garantiklausul dar saljaren anger garantitidens langd. |
andra fall ar till kontraktet bilagt beskrivningar och ritningar
och saljaren garanterar utférandet i enlighet med handlingarna.
Overensstammelsen skall konstateras av gemensamt utsedd besikt-
ningsforrattare som med bindande verkan for parterna avgér huruvi-
da byggnaden overensstammer med handlingarna. Med hansyn till
aganderatten till marken och sattet for byggnationen kan tre prin-



cipiell t skilda kontraktsformer forekomma.

A. Agaren till fastighet bebygger och saljer fastigheten i
egen regi

Tva huvudtyper kan har férekomma. | ena fallet upprattas sepa-
rat kopekontrakt pa den fasta egendomen och entreprenadkontrakt
pa fardigstallande av byggnaden. Kontrakten gores da avhangiga
av varandra genom villkor i bada kontrakten. | det andra fallet
tecknas endast ett avtal varigenom &dgaren overlater fastig-
heten och samtidigt atager sig att fardigstalla denna.

B. Agaren till fastigheten bebygger denna genom anlitande av
sarskilda entreprendrer

Aven har forekommer samma tva typer av avtal som ovan under A.
Foretradesvis anvandes den senare formen. | detta fall forsoker
saljaren att anknyta kopevill koren till de entreprenadkontrakt
han har med sina entreprendrer, vilket kan medféra svarigheter
vid delad entreprenad.

C. Agaren av fastigheten och dgaren av byggnaden ar tva skilda
subjekt

Denna form &r den normala dd nagon typ av exploateringsavtal
foreligger mellan en kommun och en entreprentr. | dessa fall
brukar entreprendren ofta ombesdrja dven forsaljningen av fas-
tigheten for kommunens rékning och skota de praktiska arrange-
mangen i samband med detta. Regelmassigt tecknas har tva sepa-
rata kontrakt, vilket ar nodvandigt med hénsyn till de skilda
agareforhallandena. Avtalen gores avhangiga av varandra genom
villkor i bada kontrakten. | de fall dar saljaren av fastigheten
och entreprendren for byggnaden &r ekonomiskt narstdende parter
anvandes ofta endast ett kontrakt som undertecknas av samtliga
tre parter.

Vad det géaller formforeskifternas iakttagande i form av parternas
underskrifter och bevittning av kopekontrakten vid kop av fast

egendom kan noteras foljande.

| nagot fall saknas bevittning av koparens och saljarens namn-



teckning och att &ktamake-godkadnnande saknas till forsaljningen i
ett fall dar saddant erfordrades. | 6vrigt synes de ovillkorliga

formforeskrifterna iakttagits och bevittning sker oftast dven av
entreprenadkontrakt trots att detta icke erfordras.

5.1.1 Beskrivning av kopobjektet

Med hénsyn till att forsaljningen sker innan kdpobjektet fardig-
stallts innehaller kontrakten olika typer av beskrivningar och
ritningar. Endast undantagsfall forekommer hanvisning till refe-
rensobjekt.

Tva satt att faststalla saljarens skyldigheter synes vanliga. |
det ena fallet ingar i kontraktet en kortfattad teknisk beskrivning

som i huvudsak omfattar en oOversiktlig stombeskrivning och en mera
detaljerad rumsbeskrivning, som anger ytskikt och utrustning.
Vidare ingar en planritning och en situationsplan och undantags-
vis en planritning 6ver VVS- och El-installationer. Da byggnaden
uppfores med statligt lan innehaller avtalet oftast en héanvisning
till de handlingar som ligger till grund for det preliminara be-
slutet om bostadslan.

| det andra fallet ingar i kontraktet kompletta bygghandlingar
omfattande saval arbetsbeskrivningar, specifikationer som arbets-
ritningar for samtliga arbeten. Denna omfattning av handlingar
forekommer foretradesvis nar byggnationen utfores pa grund av
exploateringsavtal.

Vanligtvis intages i kontrakten att koparen icke har ratt till att
begdra nagra andringar betraffande byggnadens utférande. | de fall
dar andringar ti 11ates begransas dessa starkt, ofta genom en i
kontraktet intagen upprakning av vilka andringar och valmaojlig-
heter koparen har ratt till. De valmojligheter som normalt medgi-
ves ar tapetval, golvbelaggningar och fargval pa sanitetsposlin.
Restriktivi teten mot andringar synes till storsta del vara betingad
av syftet att astadkomna en rationell produktion, vilket saledes
synes ske pa bekostnad av individualiteten. Granskar man forhal-
landena né&rmare finner man dock att séljaren medger betydligt stor-
re mojligheter till &andringar och avvikelser fran standardutform-



ningen &n kontrakten anger. FOrutsattningen for att andringar och
valmojligheter skall kunna utnyttjas ar dock att dessa sker vid
sadan tidpunkt att de icke skapar hinder i produktionen. Vidare
medgives sallan andringar, som medfér dndring av laneunderlag och
pantvarde i negativ riktning och i de fall en okning av dessa skul-
le kunna ske pa grund av okad standard, godtager ofta icke saljaren,
att mindre andringar skall medfora avvikelser i den slutliga lane-
ansokan. Givetvis ar orsakerna till detta onskemal om att erhalla
en enhetlig behandling vid upprattande av handlingar for slutligt
lanebeslut. Dock synes det vara tveksamt om séljaren kan vagra att
anpassa ansokan efter de verkliga forhallandena da forekommande av-
vikelser fran handlingarna, som ligger till grund for det preli-
mindra beslutet skall redovisas.

Séaljaren - entreprenorens ratt till att vidtaga andringar fran
kontraktshandlingarna regleras som regel av en mycket allmant hal-
len passus i kontraktshandlingarna. Formuleringen kan variera

men normalt innebér den att sdljaren ar berattigad att vtdtaga
(smérre) andringar som icke innebdr nagon standardsankning. Dess-
utom innebar anknytningen till det prelimindra lanebeslutet ett
visst hinder for storre avvikelser. Rattigheten for saljaren att
vidtaga andringar synes valmotiverat salange den halles inom
rimliga granser. Flera faktorer talar for detta. Aven vid en nor-
malt omsorgsfull projektering framkommer vid en serieproduktion
att detaljer och utférande ar mindre lampliga eller att ett

annat detaljutférande kan medféra kostnadsbesparingar utan att
kvaliteten forsamras. Om séljaren da skulle vara forhindrad att
vidtaga andringar i ett mindre lampligt utférande utan koparens
horande skulle detta oftast medféra hinder i produktionen. En
annan faktor av betydelse &r att saljaren skulle vara tvungen att
anpassa kontraktshandlingarna individuellt for varje objekt och
revidera de ritningar som ingar i kontraktet for varje detaljand-
ring som utféres, dvensom trycka om broschyrmaterialet som even-
tuellt ingar i kontraktet. Givetvis kan det diskuteras vad som &r
standardsankning eller ej och ur vems synpunkt detta skall beddmas.
| detta sammanhang kan ocksa diskuteras om koparen skall krediteras
eventuella kostnadsbesparingar som saljaren gor pa grund av and-
ringar som icke medfor nagon standardsankning. Att fragan sakert
skall bedomas objektivt rader ingen tvekan, men problemet &r i



vilken utstrackning hansyn maste tagas till koparens individuel-
la syften och krav. Ser man problemkomplexet som en helhet inne-
bar detta att koparen koper en standardprodukt som i princip icke
ar speciellt avpassad for hans individuella krav och onskemal i
varje enskildhet. En byggnad skall fylla en méngd funktioner, en
del primara och andra sekundara och det som saljs ar sdledes ett
mangfacetterat funktionskomplex. * Enskildheten i méngden av detal-
jer och funktioner maste som regel underordnas helheten. Vid kop-
slutet ingar koparen ytterst sallan i en detaljgranskning av var-
je enskild detalj i kopeobjektet utan vad som kops &r helheten -
funktionskomplexet som sadant. Med hansyn dartill synes icke stor-
re vikt kunna tillméatas koparens subjektiva synpunkter da det gal-
ler smarre andringar som icke innebar kvalitetssankning eller for-
andrar byggnadens funktion eller utseende. Vad det galler den
ekonomiska sidan kan problemet sigas vara enahanda. Aven har kan
det sdgas vara funktionen som sadan som koparen koper, icke en
viss méangd virke, tegel eller betong. En &ndring som medfor kost-
nadsbesparing fOor saljaren lika val som en som medfor 6kade kost-
nader bor icke medféra nagon forandring av forsaljningspriset sa-
vida icke sarskilt avtalats om detta i kontraktet. | de fall for-
saljningspriset ar anknutet till statligt bostadslan utgor ett re-
gelmassigt hinder, med vissa undantag, att ta ut eventuellt 6kade
kostnader.

Jamfor man de tva olika typerna av beskrivning av kopeobjektet som
ar vanligast férekommande, fragar man sig vilka fordelar och nack-
delar det har att tillampa den ena eller andra typen.

Utgar man frdn genomsnittskoparens behov medfor detta att kravet
pa precisering av kdpobjektet i detalj kan stallas ganska lagt.
Nagon fordel att bilagga detaljerade beskrivningar och arbets- och
detaljritningar Over byggnhads- och installationsarbeten finns ej.
Visserligen kan det ur koparens synpunkt anses vara fordel att ve-
ta hur byggnaden utfores i detalj, men detta kan icke betraktas
som vagande skal att i detalj redovisa varje enskildhet. De norma-
la beskrivningarna upprattas med hanvisning till de allmanna mate-

I. | begreppet funktion inbegripes &aven byggnadens estetiska funk-
tion och ur koparens synpunkt aven dess funktion som statussym-
bol.



rial- och arbetsbeskrivningar som foérekommer inom respektive bransch”

och ar sdledes sa speciellt fackinriktade att koparen i gemen icke
har nagon storre behallning av dem. Detsanma galler med flertalet
ritningar att de fyller ingen funktion i ett normal kontrakt. Med
hansyn hartill bor de i kontraktet ingdende beskrivningarna och
ritningarna vara sa utformade att dven en icke fackman kan bilda
sig en klar uppfattning om vasentligheterna i kdpobjektet. Den
lampligaste utformningen harvidlag kan naturligtvis variera men
normalt torde en enkel stombeskrivning och en mera detaljerad
rumsbeskrivning upptagande ytskikt och utrustning vara tillfyI-
lest. Till detta boér finnas planritningar och fasader samt planer
over WS- och El-installationer. Nackdelarna med att belasta kont-
raktet med handlingar som icke fyller nagon praktisk funktion ar
flera. Kontraktet blir for koparen svaroverskadlig och samtidigt
medfor ett allt for detaljerat kontrakt en direkt anledning till
onddiga tvistigheter i den mdn avvikelser skett, dven om de haller
sig inom den tillAtna ramen. Givetvis bor man i mojligaste man
tilgodose koparens intresse att i detalj f4 veta byggnadens ut-
forande, men detta kan goras pa ett enklare och smidigare satt an
att redovisa detta i kontraktet, t.ex. genom att pa lamplig plats
tilhandahalla en komplett omgang handlingar Gver byggnationen.
Det bor dock betraktas att dessa icke far presenteras pa sadant satt
att koparen kan aberopa dem enligt JB 4:19.

| detta sammanhang bor &ven JB 4:30 observeras. Enligt denna §
skall saljaren till koparen Overlamna kartor och andra handlingar
angdende fastigheten, som ar av betydelse for koparen som &gare
till denna. Under begreppet handlingar av betydelse for &garen a-
syftas i forsta hand sddana handlingar sdsom lantmaéateri akter, tomt-
matningsprotokoll etc.’ § ar dispositiv varfor saljaren bor preci-
sera vilka handlingar som skall 6verlamnas. | annat fall kan on6-
diga diskussioner uppsta i vilken omfattning ritningar ar av be-
tydelse for koparen som &gare till fastigheten.

2. Bygg AMA, VVS-AKA, EI-AMA etc. For narvarande pagar revidering
av dessa och nyutgivning beraknas ske ar 1972. Harvid kommer
administrativa foreskrifter att utbytas till en sarskild del
och namnen pa dem kommer att andras.

3. Se Prop 20, 1970, Del B 1, s 214.
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5.1.2 Kopeskilling och bealningsvillkor

Av det undersokta materialet framgar att sattet att angiva kope-
skillingen och vad som ingar i denna, avensom hur denna skall er-
laggas, foreter i stort sett lika manga variationer som det finns
kontrakt.

Huvudprincipen i samtliga fall ar att i saljarens atagande in-

gar att anskaffa erforderliga krediter for finansiering av objek-
tet under byggnadstiden samt ombesoOrja den slutliga placeringen

av lanen. Gransen for atagandet varierar men vid icke statsbela-
nade fastigheter gar gransen normalt vid 75% av fastighetens upp-
skattningsvarde, i vissa fall hogre. Vid statsbeldnade fastigheter
svarar saljaren for lanens placering upp till det statliga bostads-
lanets undre grans. | nagot enstaka fall atager sig aven saljaren
att anskaffa ytterligare lan over bostadslanets oOvre grans, vil-
ket dock hor till undantagen for narvarande.

Kopeskillingen erlagges normalt dels i form av handpenning, dels sa
att koparen ger saljaren fullmakt att lyfta honom tillkommande lan
i banker eller kreditinrattningar och det statliga bostadslanet,
dels i form av visst belopp pa tilltradesdagen och ofta sker ytter-
ligare avrakning vid senare tidpunkt. Den i avtalen angivha kopeskil-
lingen ar oftast preliminar aven om den i avtalet angives som fast.
| de enklaste fallen angives kopeskillingen till ett visst belopp,
med reservationer, normalt for kostnadshojningar pa grund av for-
andringar av statliga avgifter (moms) och eventuellt férandringar

i material- och I6nekostnader. | flertalet av de fall dar stat-
ligt bostadslan forekommer anknytes kopeskillingen till det pre-
liminara beslutet om bostadslan och reservation goéres att den
slutliga kopeskillingen skall vara det hodgsta forsaljningspris

som kan godkannas av vederbdrande lansbostadsnamnd. Detta kan i
vissa fall medféra obehagliga Overraskningar for koparen da for-
andringar enligt BLK § 43 kan ske pa grund av indexforandringar,
projekteringsandringar, felaktigheter i anbudsunderlag, of6rut-
sedda grundlaggningskostnader, férandringar pa grund av myndig-
heters beslut, felkalkyler och diverse andra specificerade poster
som exempelvis rese- och traktamentskostnader m.m. Visserligen
skall kostnaderna prévas och bostadslan BLK § 9 vagras om det



slutliga forsaljningspriset icke ar godtagbart. Dock synes detta
vara svart om forsaljningspriset ligger omkring pantvardet och &r
jamforbart med likvardiga fastigheter.

Vid granskning av vad som ingar i det preliminara forsaljnings-
priset utdver sjalva byggnaden och eventuellt tradgardsanlaggning
beror detta pa om marken ingar i kopet eller ej. Att direkt gora

en jamforelse i prishanseende mellan skilda fastigheter aven da
hansyn tages till skillnader i standard later sig icke direkt go-
ras da tillkommande kostnader av olika slag &r- mycket varierande
och ofta angives icke vem som skall svara for vissa obligatoriska
kostnader exempelvis byggnadslovskostnader, anslutningsavgifter etc.

| de fall dar marken har annan &gare synes entreprendren vanligen
aven uppbédra dennas kopeskilling for avréakning med &garen. Ar-
rangemanget synes bero pa att entreprendren normalt anskaffar och
uppbéar koparen tillkommande lan. Normalt ingdr anslutningsavgif-
ter for vatten- och avlopp &avensom tomtbildningskostnader, gatu-
byggnadskostnader etc. i kostnaden for marken. Daremot ligger el-
anslutningsavgifter ofta utanfor, vilket synes bero pa att strom-
distributionen ofta skots av annan &n kommun. | flertalet under-
sokta fall ingar i kopeskillingen byggnadslovskostnader, projekte-
ringskostnader &dvensom forsadkringar. Vad det galler rante- och
krediti vkostnader under byggnadstiden fram till inflyttningsdagen
ingdr dessa med ett par undantag i forsaljningspriset. Detta skall
langre fram beroras narmare. Kostnaden for kontroll ingar regel-
massigt i forsaljningspriset da det galler statligt belanade fas-
tigheter. Sattet for betalning av dessa varierar beroende pa praxis
i kommunen. Ibland erlagger saljaren - entreprentren ett visst be-
lopp till kommunen som ersattning for dess kontroll. Vad det gal-
ler kostnader for vardering, kurtage, stampelavgifter for inteck-
ningar etc. ar praxis mycket varierande och ofta angives ingenting
i avtalen vem som skall erldgga dessa. Enligt Stampel skattefor-
ordningens § 32 st | b, ar den, som har ratt att medgiva inteckning
pliktig att svara for kostnaden gentemot statsverket for inteck-
ningens beviljande. Som regel &ar detta saljaren och om ej annat
tolkningsvis framgar av avtalet kommer denna kostnad att stanna
hos honom. Kostnaden for lagfart angives daremot entydigt att den-
na skall erlaggas av koparen. Som synes forekommer manga olika
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variationer av vad som ingar i kopeskillingen och aven oklarheter
vad som ingadr. En samordning synes vara befogad da det normalt ic-
ke ar nagon svarighet att faststalla flertalet av de vanligaste
forekommande kostnaderna och &ven om samordning icke sker bor av-
talen utformas pa ett sadant satt att det klart framgar vem som
skall betala vilka kostnader och darmed undvika onédiga tvister.

Som tidigare namnts ingick med ett par undantag rante- och kredi-
tivkostnader under byggnadstiden i kopeskillingen. Storleksordning-
en av dessa bel6per sig normalt till kronor 2.500:- - 3.500:-.
Enligt kommunal skattelagen ar rantekostnader avdragsgilla i den
utstrackning de icke ingar som en del i kostnaden for oOverlatna
egendomen, Olika forsok har gjorts vid kontraktsskrivning vid
gruppbebyggelser for att koparen skall kunna gora avdrag for rante-
kostnader under byggnadstiden. Som regel har detta misslyckats

av olika anledningar och Reg.R:n gav i utslag under varen 1971
ytterligare belagg for svarigheten att genomfora ett sadant sys-
tem.” Oftast torde de misslyckade forsoken bero pd att rantekost-
naden fixerats till ett visst belopp utan hansyn till nar kdparen
intrader som avtalspart, vidare att koparen pa nagot satt varit
bunden till nagot visst finansieringssatt. Nagon storre svarighet
torde det i och for sig icke innebara att utforma avtalen pa ett
sadant satt att koparen blir berattigad till ranteavdrag, speciellt
icke om finansieringen kan ske genom exempelvis ett till producen-
ten narstdende finansieringsbolag och vederborlig hansyn tagas

till tidpunkten for avtalsslutet. Vidare bor beaktas att mojlig-
heterna att utforma avtalet sa att ranteavdrag kan erhallas, blir
stdrre om nagot tvang att anlita visst finansieringsinstitut ej

foreligger.

Vissa ofta aterkommande problem vid gruppbebyggelser uppstar vid den
slutliga regleringen av kopeskillingen, dels pd grund av normala
kostnadsforandringar, dels pa grund av tillaggsarbeten. Olika prin-
ciper synes darvid tillampas. | en del fall pafordras att koparen
skall betala i forskott innan ett tillaggsarbete utfOres. Detta

kan synas vara ett misstroende gentemot koparen. Anledningen till
detta forfaringssatt kan i och for sig vara befogat da tvistigheter

4. Se Kungl. Maj:+s utslag av den 25.5 1971 IV:| R 504/71.



ofta uppstar da det galler ersattning for tillkommande arbeten
speciellt om pris icke avtalats i forvag. Vad det galler regle-
ring av kopeskillingen i ovrigt uttages ofta ett separat belopp
vilket skall erlaggas fore tilltradet. Beloppet synes ibland med-
vetet vara for lagt beraknat med hansyn till normala prisforand-
ringar. Orsaken till detta torde i vissa fall bero pa att salja-
ren onskar ge sken av ett lagt forsaljningspris och darmed en lag
kontantinsats. Otvivelaktigt skulle det vara onskvéart att forsoka
utforma klara regler for hur kostnaderna skall normeras liksom
sattet for dess uttag. Endast i ett par fall synes till bankerna an-
knutna organisationer engagerat sig i fragan och forsokt skapa en
tillfredsstallande reglering som tillgodoser bada parters intresse.

Kopeskillingens erlaggande och samtliga villkors fullgorande har icke
regelmassigt gjorts till ett villkor for kopebrevs utfardande

och darmed mojlighet att erhalla lagfart & fanget. Visserligen
uttalas normalt i kopekontraktet att koparen icke far soka lag-
fart pd kopekontraktet, men detta utgor i och for sig icke nagot
hinder att vilande lagfart beviljas. Tvartom synes inskrivnings-
domaren (resp. IM) enligt LF § 10 jamfort med § 5 (resp. JB 20:7
jamfort med 20:6) vara skyldig att bevilja vilande lagfart utan
hinder av férbudet i avtalet. Lagfartforbudet i avtalet ar dikte-
rade av rent praktiska skal for att sajaren skall kuna uttaga
erforderliga inteckningar, som erfordras som sdkerhet for koparens
lan. Normalt medfér lagfartsforbudet icke nagon nackdel for kopa-
ren men kan undantagsvis innebara en viss risk. Om koparen trot-
sar lagfartsforbudet kan han drabbas av skadestand eller eventuellt
havnlng beroende pa kontraktets utformning. Av avtalet framgar att
kopebr’\ey’\utfardas I stor utstrackning redan i samband med till-
tradet, ibland tidigare, trots att definitiv kopeskilling icke da
ar faststalld och ofta har sajaren icke tillforsakrat sig saker-
heter for fullgérande av aterstaende forpliktelser. Huruvida detta
beror pa rent forbiseende fran saljarens sida, tilltro till koparens
betalningsformaga eller felaktigt raknat med att kunna erhalla
tvangsinteckning for ogulden kopeskilling kan icke avgoras. Otvi-
velaktigt maste detta betecknas som en ofdrsiktighet, speciellt

da avsevart kan forflyta mellan inflyttning och den slutliga
kopeskillingens faststallande. Med hansyn till att inteckning for
ogulden kopeskilling icke upptagits i JB bor saljaren beakta fragan
i framtiden och upptaga eventuella villkor i kopebrevet sa att
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havningsratten av kopet bibehdHes. | detta sammanhang bor no-
teras att i de kontrakt dar AB 65 ingar som kontraktsbilaga har
preskriptionsregeln i 6:11 strukits endast i ett fall. Detta inne-
bar att saljaren - entreprendren som tidigare namnts riskerar att
icke kunna gora sina krav gallande i den man han forbiser den an-
givna tidsfristen. Olika praxis synes rada vilket belopp som upp-
tages i kOpebrevet. Med hansyn till att kopebrevet lagges till
grund for kostnaden for lagfartens berédkning ar det av betydelse
for koparen att lagfartskostnaden beraknas pa ratt belopp. Som ti-
digare berorts skall lagfartskostnaden erldggas a den fasta egen-
domens varde vid avtalsslutet. Dd det oftast ar saljaren, som ata-
ger sig att ombesodrja lagfartsansdkan bor han noga beakta detta
och tillse att eventuellt erforderliga intyg om egendomens varde
bilagges om kopebrevet upptar aven vardet av I0s egendom eller den
Okning av vardet som skett efter avtalsslutet. Da aterbetalning
icke sker av lagfartsavgifter som blivit for hogt beréiknade6 kan
saljaren bli skadestandsskyldig for den forlust koparen lider pa
grund av saljarens culpa. | ett flertal fall har framkommit att
koparen pa grund av saljarens handlaggning fatt betala lagfarts-
kostnad pa den totala kopeskillingen trots att kopet skett vid
tidpunkt da den fasta egendomens varde var betydligt lagre. Lika-
ledes har lagfartskostnad fatt erlaggas pd den fasta och losa egen-
domens varde trots att denna agts av skilda personer men kopebrevet
upptagit det sammanlagda véardet vid koptillfallet.

5.2 Sé&kerhet for avtalets fullgdrande

Vid normala entreprenader brukar normalt entreprenéren stalla sa-
kerhet for avtalets fullgbrande medan det tillhor sallsyntheterna
att bestallaren staller sakerhet till entreprentrens férfogande
for sina forpliktelser. Vid gruppbebyggelser ar forhallandet det
rent motsatta. Saljaren - entreprendren forsoker pa olika satt sa-
kerstalla sig sa att kOparen-bestallaren skall fullgora sina for-
pliktelser, vilket sker pa olika satt. Det vanligaste sattet ar
att saljaren begéar en viss handpenning av varierande storlek vid

5. Se vad som tidigare anforts under 3.1.5.

6. Se NJA 1969 s 42 | och 1II.



avtalets tecknande samt tar ut inteckningar motsvarande de till
koparen tillkommande lanen, samt innehaller koépebrevet tills den
preliminara kopeskillingen samt eventuella tillagg erlagts. Sa-
ledes kan vanligtvis saljaren om han sa onskar helt gardera sig
att medel finns tillgangliga for koéparens forpliktelser. Det nor-
mala &ar att saljaren sjalv avgor storleken av den sé&kerhet han
Onskar betinga sig och oftast rantefritt forfogar over handpen-
ningen. | nagra fall dar forskott icke uttages for reglering av
den preliminara kopeskilingen tar saljaren ut en inteckning i
fastigheten pa kronor 5.0C0:- - 10.000:- som &ar belagen omedel-
bart 6ver det staliga bostadslanets 6vre inteckningsgrans. And-
ra vanliga satt att bereda sig sékerhet ar att icke medge till-
trade forran koparen fullgjort samtliga forpliktelser enligt av-
talet. Ofta omskrivs detta pd sa satt att nycklarna till fastig-
heten icke utlamnas forran koparen uppvisar kvitto pd att resteran-
de del av kontantinsatsen erlagts.

Genom att saljaren &r den helt dominerande blir ofta koparens in-
tresse daligt tillgodosedda och han maste ofta fullgbra samtliga
sina prestationer innan saljaren fullgjort sina ataganden. Undan-
tagsvis forekommer dock att viss sakerhet for tillgodoseende av
koparens rattigheter stalles pd ena eller andra sattet. | de fall
dar regelratt sakerhet forekommer tillgar det oftast pa sa satt
att handpenningen eller en del darav insattes pa ett sparrat
bankkonto. Beloppets storlek varierar men utgor vanligtvis
2.500:- - 5.000:- kronor och utgor sakerhet under saval entre-
prenadtiden som garantitiden for saljarens forpliktelser. Nor-
malt &r kontot ré&ntebarande och rantan tillfaller séaljaren. |
vissa fall avgor besiktningsforrattaren storleken av det belopp som
skall sparras, som sdkerhet for att séljaren avhjalper vid be-
siktningen konstaterade fel och brister. Sakerheten synes framst
komma till anvandning i de fall dar s&ljaren icke inom en viss
foreskriven tid fardigstaller vid slut- och garantibesiktning
konstaterade fel och brister. Koparen ager da ratt att sjalv lata
avhjalpa kvarstdende fel och brister och erhalla ur den inne-
stdende sakerheten. Storleken av det belopp som koparen skall
erhalla synes icke alltid motsvara den verkliga kostnaden for
felens avhjalpande utan faststalles ibland i form av en prisned-

sattning enligt besiktningsforrattarens uppskattning. Huruvida den



namnda sékerheten behdver tagas i ansprak i nagon storre utstrackning
ar svart att uttala sig om da saljaren normalt, i varje fall da

det galler mera seritsa foretag, fullgor sina forpliktelser forr
eller senare. Sékerhetens storsta betydelse torde narmast ligga

pa det psykologiska planet samtidigt som den utgdr en press pa
saljaren att fullgora sina ataganden inom Gverenskommen tid. Just
saljarens ibland uppenbara nonchalans att icke halla avtalade ti-
der for justeringsarbetens fardigstallande torde vara en bidragan-

de faktor till att onddiga tvister uppstar med ty foljande press-
rubriker.

5.3 Tilltrade och besiktning

Dd avtalsslutet oftast sker under byggnadstiden maste tidpunkten
for koparens tilltrade till fastigheten faststallas pa nagot satt
i avtalet, dvensom koparens rattigheter att besoka arbetsplatsen
fram till tilltradesdagen. Likasa faststalles vanligen i avtalet
hur. kontraktsenligheten av objektet skall konstateras. Under
tiden fram till tilltradet ar saljaren - entreprendrens ansvar
vanligen strikt och har ansvaret for all den skada som kan drabba
fastigheten. Undantag gores endast for handelse av vis major |
likhet med AB 65:4. | samtliga granskade fall aligger det saljaren
att halla byggnaden forsakrad fram till tilltradesdagen. Olika
regler forekommer om saljaren skall uppbéra forsakringen och med
hjalp av denna aterstalla byggnaden eller koparen skall uppbara
denna med avdrag for vad saljaren tillkommer.

Koparens rattigheter att beséka arbetsplatsen begransas oftast myc-
ket starkt. Ofta infores mycket kategoriska bestammelser att ko-
paren forbjudes att betrada arbetsplatsen saval under som efter
arbetstid. | andra fall till ates besok pa arbetsplatsen efter
tillstand i varje enskilt fall. Endast undantagsvis saknas bestam-
melser i denna fraga. Koéparen har saledes mycket sma mojligheter
att fore tilltradet konstatera kontraktsenligheten av kopobjektet.
Denna restriktivi tet med tilltrade till arbetsplatsen &ar betingad
av praktiska skal. Risken for personskador ar mycket stor under
byggnadstiden och ett fritt tilltrade till arbetsplatsen, &ven om
det skulle ske pa besokarens egen risk, skulle otvivelaktigen med-
fora risk for personskador med ty atfoljande risk for skadestand-
skyldighet for saljaren - entreprenoren. Da saljaren dessutom har



det strikta ansvaret for byggnaden fram till tilltr&det skulle

han dessutom fa svara for eventuella skador som uppkom och vars
orsak icke kunde klarlaggas. Dessutom goér en okontrollerad besoks-
strom ett irritationsmoment och en storningsfaktor i produktionen.
Aven om det for den enskilde koparen kan synas inhumant att han
icke nar han sa Onskar kan fa se sitt hus och med stolthet fa fore
visa detta for bekantsskapskretsen bér det beaktas att fritt till-
trade i princip icke medgives vid nagon typ av arbetsplats dar pro
duktion bedrives.

Nagon fullt enhetlig reglering om fastighetens skick vid tilltrade
forekommer icke. Dock kan en huvudregel skonjas att koparen skall
tilltrada fastigheten da byggnaden invandigt ar fardig for inflytt
ning, ofta med tillAgget att entreprendren avgor ensam detta med
ledning av vad som kan anses som god sed i hyresforhadllande. | den
man icke avtalet anger ett bestamt datum for tilltrade skall sal-
jaren meddela denna till koparen mellan 10 dagar och tva manader
fore aktuella datum. Tidsfristen 10 dagar synes vara allt for
knappt tilltagen av atskilliga orsaker. Ofta angives uttryckligen
att koparen ar skyldig att tilltr&da fastigheten &ven om utvan-
diga malningsarbeten aterstar, fasadmurning ej ar pabdrjad, och
planering och tradgardsanlaggning icke ar fardigstalld. Detta
innebar att koparen trots att arbeten fOr kanske kronor 10.000:- -
15.000:- aterstar, skall erlagga full kontantlikvid och samtidigt
oOvertaga betalningsansvaret for i fastigheten intecknad gald.
Detta kan synas nagot riskabelt for koparen da han icke kan kon-
trollera i vilken omfattning séljaren utnyttjat eventuella bygg-
nadskreditiv eller medel finns fOr fardigstallande av fastigheten.

Olika satt forekommer for att faststalla huruvida fastigheten ar
kontraktsenligt utford eller ej. Med hansyn till huruvida saljaren
bygger i egen regi eller anvdnder sarskild entreprendr utformas
reglerna olika. Vanligtvis ar reglerna om besiktning uppbyggda pa
AB 65:s regler, dock med i vissa fall véasentliga avvikelser. | de
fall dar byggnaden redan &r fardigstalld saljs denna oftast i be-
fintligt skick, ibland med tillagget att de fel och brister, som
konstaterats vid tidigare besiktning skall atgardas.

Koparens mojlighet att paverka valet av besiktningsforrattare



ar som regel mycket liten. Olika forfaringssatt forekommer, men
mycket vanligt ar att séljaren utser besiktningsforrattare och
dennes namn inskrives i kontraktet redan vid avtalsslutet. Ibland
forbehaller sig saljaren att utse besiktningsforrattare som skall
godkannas av nagon kommunal myndighet, formed!ingsorgan, kommun-
styrelse, fastighetsnamnd eller liknande. D& saljaren anlitar en-
treprendr angives oftast att séljaren eventuellt tillsanmans med
entreprendren utser besiktningsforrattare och koparen &r icke part
vid besiktningen men har rédtt att ndrvara och framfora sina syn-
punkter. Endast undantagsvis har képaren mojlighet att paverka
valet av besiktningsforrattare. | de fall detta fdrekommer, inne-
bar det vanligtvis att saljaren skall foresla besiktningsforratta-
re och om koparen icke godtar denne skall han l&mna besked hérom
inom en viss kort tid. Nagon regel hur fragan skall ldsas om par-
terna icke enas forekommer som regel icke. | nagot enstaka fall
forekommer for koparen mycket ofdérdelaktiga klausuler. | ett fall
foreskrives att saljaren skall utse besiktningsforrattare men
kallelse till besiktning skall gdras av koparen. Om besiktning
icke skett fore inflyttningen skall det anses att koparen godként
fastigheten i befintligt skick. En annat fall &r att séljaren en-
sam med bindande verkan for parterna dger avgéra huruvida fastig-
heten &r kontraktenlig eller ej. Dessa extrema klausuler torde ej
godtagas vid en tvist om fastighetens kontraktsenligt skick.

De satt som forekommer att utse besiktningsforrattare kan disku-
teras ur flera synpunkter. Uppgiften att vara besiktningsforrat-
tare vid gruppbebyggelser staller stora krav pa sin utdvare och
fordrar en betydande psykologisk formaga. Koparen, som oftast &r
lekman, saknar som regel vanligtvis all insikt om de toleranser
och utforande som foljer av avtalet och har ofta svart att forsta
att han maste acceptera avvikelser fran ett perfekt utforande.
Ofta kanner han sig utldmnad i nad och onad, till en enligt hans
uppfattning partisk besiktningsforrattare, och reagerar aggressivt
pa grund av sin okunnighet, vilket icke forbattrar situationen.
Manga av de kontroverser som uppstar vid besiktningen torde otvi-
velaktigt kunna undvikas om koparen i ett tidigare skede fatt
kannedom om vad besiktningen innebdr och dess rattsverkningar. Ty-
varr gives upplysningar séllan genom ett informationsmote for
koparna utan i den utstrackning nagon information férekommer fran



séljaren ar den oftast skriftlig och med hansyn till den verkan
den skriftliga informationen synes ha verkar det som om koparna
icke laste denna.

Huruvida besiktningsforrattaren skall utses av saljaren ensam eller
genom kommunal medverkan kan diskuteras. Det otvivelaktigast vik-
tigaste ar att vederbérande har tillrackligt erfarenhet och utfér
sitt uppdrag med den noggrannhet och takt som erfordras med hén-
syn till de speciella forhallanden som forekommer vid gruppbebyg-
gelser. Vad det galler koparens medverkan vid val av besiktnings-
forrattare ar det ytterst tvivelaktigt om detta innebar nagon
namnvard fordel for honom, som uppvéges av den nackdel som uppstar
for saljaren. | extremfall skulle detta innebdra att vid en
gruppbebyggelse om hundra fastigheter lika manga besiktningsfor-
rattare medverkade med ty atféljande divergerande uppfattningar.

| de fall koparen anser sig icke sjalv kunna féra sin talan har
han ju alltid mojligheten att anlita en konsult for att bevaka

sin ratt, vilket ar ett utmarkt medel om besiktningsforréattaren

ar partisk.

Besiktningens réattsverkan formuleras nagot olika i kontrakten.
Normalt angives att vid besiktningen avgores med bindande verkan
for parterna huruvida fel och brist foreligger och formuleringen
ansluter sig ofta till AB 65 och medfor att de rattsverkningar
som tidigare redogjorts for &ager tillampning. Ofta kompletteras
bestammelserna pa sadant satt att parterna skall anses ha utsett
besiktningsforrattare gemensamt. Endast undantagsvis forbehaller
sig entreprendren ratt att begara overbesiktning, vilket ar natur-
ligt med hansyn till det satt varpa besiktningsforrattaren utses.
| nagra fall har inforts bestammelser att koparen har ratt att inom
en viss tid rikta anméarkning mot besiktningen och séljaren skall
inom en viss tid underratta koparen om han godtar anmarkningen el-
ler ej. Tva olika varianter har da givits képaren i det fall att
anmarkningen icke godtagits. | det ena fallet hanvisas han till
att vacka talan enligt avtalets bestammelser och i det andra fal-
let ager han frantrada avtalet utan avdrag pa kopeskillingen,
samtidigt har han icke nagon ratt att erhalla nagon form av skade-
stand.



Kostnaden for besiktningen bestrides som regel av séljaren vilket
torde vara det mest praktiska aven ur besiktningsforrattarens syn-
punkt. Undantagsvis skall kostnaden delas mellan parterna och i
enstaka fall forskotteras den av sédljaren som sedan tar ut halva
beloppet av koparen.

5.4 Garanti och garantiataganden

Den normala garantitiden fér gruppbebyggda smahus ar ett ar. Tid-
punkten fran vilken denna raknas synes variera beroende pa om
slutbesiktning skett fore tilltradet eller om denna sker vid till-
tradet. | de fall dar saljaren anlitar entreprentr for arbetet
sammanfaller garantitiden regelma&ssigt med den garantitid som des-
sa parterna avtalat. Detta kan innebara att en stor del av garan-
titiden forflutit da tilltrade sker. Detta synes icke alltid be-
aktas vid avtalsslutet utan divergerande uppgifter kan férekomma

I kopekontrakten. Ofta forekommer det att garantitidens bdrjan ar
olika for skilda delar av fastigheten vilket beror pa att tilltra-
de till fastigheten skett innan denna varit helt fardig och slut-
besiktning och godk&nnande skett av den fardiga delen vid tilltra-
det och Ovriga delar vid en senare tidpunkt.

Garantibestammelserna ar relativt enhetligt utformade vad det
galler saljarens forpliktelser, daremot forekommer betydande va-
riationer vad det galler garantins omfattning. Reglerna om garan-
ti ar i stor utstrackning hamtade fran AB 65 och innebar att

dess verkningar i stort Overensstammer med AB:s. | samtliga fall
ar saljarens ansvar begransat till att avhjalpa de under garanti-
tiden uppkomna felen med vissa undantag for de fall dar AB 65
ager tillampning. | de fall 5:12 &ger tillampning kan som tidigare
namnts skadestand utgd i vissa fall. Annars &r det normalt att sal
jaren friskriver sig for varje skadestandsskyldighet for alla in-
direkta typer av skador som harror fran fel och brist i kopeob-
jektet. Giltigheten av dessa friskrivningsklausuler torde icke

aga tillampning i alla situationer t.ex. vad det galler skade-
bringande egenskaper i godset, vid fall av personskada, grov vards



I6shet etc.”

Garantins omfattning begransas ofta av olika bestdmmelser i av-
talen. | stor utstrackning lamnas icke garanti pa planeringsar-
beten och tradgardsanlaggning i den utstrackning sadana ataganden
ingdr i avtalet. Detta torde bero pd att det ar svart att i manga
fall bevisa om ett fel vid garantitidens utgdng beror pa orsak
for vilken entreprendren &r ansvarig eller det har sin grund i
bristande skotsel fran koparens sida. Andra vanliga inskrankningar
ar att saljaren icke svarar for fel som en fastighetsdgare sjalv
med latthet kan avhjalpa. En sadan allmant hallen formulering ar
direkt olamplig och skapar en utmérkt grund for en tvist. | den
man saljaren vill friskriva sig for mera bagatell artade fel torde
specificering av vad som omfattas av friskrivningen vara att fore-
dra. En likaledes oklar friskrivning férekommer i ett par andra kon-
trakt dar det angives att garantin ej galler for fel och brister
som normalt uppkommer i ett nybyggt hus. Utan att ingd i nagon
polemik beaktas att det som ar normalt icke samtidigt kan vara

fel eller brist. Formodligen har kontraktsfOorfattaren menat van-
ligt forekommande fel och brister. Ett sadant vidstrackt undan-
tag innebar att garantin endast omfattar mera ovanliga fel och
brister, samtidigt som dess utformning ger dalig vagledning till
en strikt objektiv bedémning. Ofta foreskrives att koparen skall
anmala till sitt foérsédkringsbolag om en, oftast vattenskada, in-
traffar. Saljaren ersatter i sa fall endast koparens sjalvrisk om
forsakringsbolaget svarar for skadefallet. Normalt ar villa- hem-
forsakringarna utformade pa det sattet att dessa galler for vatten-
skador som uppstar pa grund av fel pa ledningar innuti byggnaden
men daremot icke for utifrAn strommande vatten. Genom denna fore-
skrift kan saljaren i stor utstrackning komma ifr&n skador som
betingar betydande kostnader att avhjalpa. Dd det galler den maski-
nella utrustningen forekommer vissa inskrankningar pd sa satt i
den utstrackning tillverkaren lamnar separat garanti pa utrust-
ningen exempelvis spisar, flaktar etc. hanvisas koparen till att
direkt till respektive tillverkare reklamera i den man fel upp-
star inom den speciella garantitiden som galler for respektive ut-

7. Se Karlgren, 1971, Kap. Il s 144 aven Kap. 12. Se &aven Bengtsson
B., | Rec. av aa i SVJT, 1971, s 461.



rustningsdel. Oftast kraver dock tillverkaren att vissa foreskrif-
ter skall iakttagas, sasom anmalan inom en viss tid efter ibruk-
tagandet, for att garantin skall gélla for tredje man. Detta bor
observeras for den som vill aberopa garantin. Ofta ar garantitiden
for dessa delar langre an ett ar, men kan pa*andra satt vara in-
skrankt till att t.ex. endast galla reservdel men icke arbets- och
resekostnader. Vad det galler VVVS-installationer i form av pannor,
pumpar etc. lamnar séljaren - entreprendren ofta en garantitd som
ar betydligt kortare dn ett ar. Orsaken hartill ar att vissa all-
méanna leveransbestammelser raknar garantitiden fran leverans-

datum eller fran det att anlaggningen tagits i drift. Detta gor t.ex
att, i den man den permanenta varmeanlaggningen tages i bruk under
byggnadstiden for uttorkning och uppvarmning, garantitiden for vis-
sa delar kan utga en kort tid efter tilltradet. Saljaren - entrepre-
néren vill sdledes i sadana fall begransa sitt garantiatagande till
vad han sjalv kan erhalla fran sin entreprenor eller leverantor.

Andra typer av begransningar ar att saljaren icke ansvarar for de
merkostnader som kan uppstd pa grund av att koparen Okat byggnadens
kvalitet genom att frangd standardutférandet och valt dyrbarare
tapeter, heltackningsmattor etc. dven om det OGverenskommits om
utforandet fore tilltradet eller vid avtalsslutet. | dessa fall
lamnas som regel endast erséattning for vad kostnaden skulle varit
att avhjalpa felet vid normal utforandet. Reglering maste i dessa
fall anses vara ganska praktiskt ur séljarens synpunkt med han-
syn till att ett fel vars avhjdlpande kanske skulle kostat 100:-
kronor vid normal utférande, kan i de fall t.ex. dar koparen valt
special importerade tapeter medfora en kostnad pa atskilliga tusen
kronor enbart darfor att hela rummet maste omtapetseras, da det
inte gar att anskaffa samma tryck. Vanligt ar ocksa att saljaren
ej svarar for skador, som kan uppsta pa delar av byggnaden som
koparen sjalv har utfort efter tilltradet dven om de har sin grund
i ett fel som det aligger saljaren att avhjalpa. | nagot fall for-
bjuds képaren direkt att vidtaga nagra som helst andringar pa fas-
tigheten under garantitiden. | ett fall, som tidigare kommit till
min ka&nnedom, var bestdmmelsen fororsakad av att koparen under ga-
rantitiden hade byggt en swimmingpool pa fastigheten och under ga-
rantitiden uppstod ett fel pa draneringsledningen runt byggnaden
for vilket saljaren - entreprendren ar ansvarig. Pd grund av bygg-



nadens och poolens placering pa tomten medforde detta att arbetet
fick utféras for hand utan hjalp av grédvmaskiner och IastbiI:ar,
vilket medférde en fordyring av arbetet med atskilliga tusentals
kronor. Vad det galler reklamation for fel och brist som uppkom-
mer under garantitiden angives ofta med avvikelse fran AB 65 5:8
att koparen icke behoéver reklamera mindre fel och brister utan
detta kan anstd till garantibesiktningen, samtidigt forbehaller sig
oftast saljaren ratten att vanta med avhjalpandet tills garanti-
besiktning hallits.

Garantibesiktningen ar ofta icke obligatorisk utan oftast far part
som onskar garantibesiktning pakalla sddan inom en viss tid fore
garantitidens utgang. Som regel galler samma bestammelser betraf-
fande besiktningsforrattare som vid slutbesiktning. Dock férekom-
mer ofta att koparen ensam skall svara for hela arvodet till be-
siktningsforrattaren. | vissa fall premieras kopare som icke begar
garantibesiktning med ett visst belopp mellan kronor 150:- - 500:-
och eventuellt den del av arvodet som skulle utgatt till besikt-
ningsforrattaren i den man saljaren skulle bidragit till denna
kostnad. Systemet fyller utan tvivel en praktisk funktion.

5.5 Regler om havning av avtalet samt ratt till skadestand

Vid dessa avtal liksom i andra fall dar den ena parten &ar domine-
rande forekommer en ganska stor disharmoni mellan parternas skyl-
digheter och rattigheter. Ibland far man det intrycket att salja-
ren tagit del av ett visst brasiliansk rederis friskrivningsklau-
suler, som omfattade friskrivning fran handelser av sjorovare till
syndafloder. ’

Vad det forst galler tiden fore den avtalade tilltradestidpunkten
foreligger normalt icke nagon skadestandsskyldighet for nagondera
part, som icke har samband med h&vning av avtalet. Under tiden
fram till tilltrAdestidpunkten ar risken att skada och darmed er-
sattningsskyldighet skall uppkomma mycket liten med héansyn till
att parterna under denna tid normalt ar helt skilda fran varandra.
Om skada likval skulle uppkomma far forhallandet regleras enligt

8. Se NJA 1952 s 12 och Eek, H, Gronfors, K. m.fl., 1967, s 128



vanliga obligationsréattsliga regler eller i de fall AB &ager till-
lampning dess regler, om ingenting angives i avtalet.

Fran den avtalade tilltradestidpunkten blir skadestandsfragan av
storre betydelse. | de fall dar vite avtalats borjar detta l6pa
fran denna tidpunkt, om icke ratt till forlangning forekommer, och
avraknas da normalt pa kontantinsatsen som erlagges pa tilltrades-
dagen. Vanliga friskrivningsregler som berattigar séljaren till
forlangning och utesluter skadestand ar hinder enligt AB 65 4:3
men ofta borttages vasentlighetskraven sa att varje hinder som
icke beror pa dolus, fran saljarens sida berattigar till forlang-
ning. Ibland &r saljaren berattigad till forlangning for varje
hinder, som han ej forutsett vid avtalsslutet eller att varje for-
sening oavsett orsak berattigar till forlangning. Di vitet oftast
icke anknutits till fardigstallandet av hela saljarens atagande,
utan utgar endast fram till tilltradet ror det sig om relativt sma
belopp, totalt nagot hundratal kronor per vecka. Som tidigare
namnts friskriver sig saljaren vanligen fran allt skadestand pa
grund av forseningar. Nagra undantag forekommer dock bl.a. det
fall att eldskada drabbat fastigheten och denna uppkommit genom
vallande av saljaren eller hos honom anstalld personal 6vensom
fall dar saljaren pa annat satt vallat forsening genom grovt asido
sattande av sina skyldigheter.

Da inflyttning i gruppbebyggelser oftast sker successivt alltefter
som byggnaderna fardigstéllts friskriver sig saljaren alltid for
skadestand, for alla former av olagenheter, som kan uppsta pa
grund av att omradet icke ar fardigstallt, sasom daliga gator,
smuts, damm, buller, rok och annat som har anknytning till den pa-
gdende byggnationen. Givetvis kan det vara svart att under pagaen-
de byggnation undvika storningar for de nérboende, men i manga
fall blir obehaget betydligt storre an vad det behéver bli t.ex.
genom nersmutsade gator. Otvivelaktigen kan polisingripande ske i

stor utstrackning med stéd av AOSt och av de lokala ordning-
stadgarna om fara for den allmdnna sakerheten foreligger t.ex. tra

rikrisker.

Havning och ratt till skadestand ar en rattighet som ofta till-
kommer saljaren av olika anledningar. Mindre sallan tillkommer sa-



103

dan ratt koparen. Vanligen forbehaller sig saljaren ratt att hava
avtalet vid varje drojsmal med kopeskillingens erlaggande dari
inbegripet fall dar koparen icke omedelbart och utan drojsmal under-
tecknar till honom oOversanda handlingar som ror fastigheten. Denna
ovillkorliga havningsratt vid varje dréjsmal utan hansyn till na-
got vasentlighetskrav maste betraktas som anmarkningsvard. | sin
strikta tillampning innebar detta att koparen icke gives radrum
att anlita erforderlig fackkunskap for att erhalla klarhet i vad
handlingarna medfor for rattsverkningar. Aven en fackman kan bli
tveksam néar han forelagges inteckningshandlingar for underskrift,
som Overstiger laneunderlaget med 10%9 eller handling om pantfor-
skrivning av agarehypotek i underliggande lan. Rodhe har uppméark-
sammat frAgan och konstaterat att plikten att underteckna hand-
lingar, sd att sdga i "blindo", icke uppmarksammats i den juridis-
ka litteraturen.”™ Bengtsson (1966) har icke heller beaktat fragan
vilka vasentlighetskrav, som bor uppstéllas vid ifragavarande for-
hallande, da det icke ar erlaggandet av kopeskillingen som sadan
som statuerar havningsratt. De lege ferenda fOrordar han att ett
vasentl ighetskrav bor uppstallas i de flesta avtalsforhallanden.®
| de fall dar havning beror pa koparens bristande uppfyllelse av
sina forpliktelser ar koparen regelmassigt skyldig att erlagga
skadestand. Storleken av detta utgor ofta en viss procent av kope-
skillingen, vanligen 5%, da det angives ofta att skadestandet utgor
ersattning for saljarens kostnader i samband med kopet. | andra
fall angives beloppet i storleksordning kronor 2.000:- - 5.000:-.
Om tomten salts separat angives &aven oftast att saljaren skall ha
ratt att aterkdpa denna om avtalet i sin helhet icke fullfoljes.
Med hansyn till JB 4:6 bor i de fall dar marken sé&ljs separat och
kopebrev utfardas da kopeskillingen for denna erlagts, erforder-
liga villkor intagas i detta da havning i annat fall icke kan ske
aven om mojligheten till skadestand finnes.

| vissa fall forekommer havningsratt for bada parter da avtalet
icke kan fullfoljas pa grund av koparens subjekta forhallande.

9. Se BIK 88 28 och 29.
10. Se SVJT, 1971, s 300 dar ett namngivet fOretag angives.

11. Se aa s 62| ff.



Detta ar vanligt da koparen icke godkannes av de langivande statli-
ga myndigheterna. Havningsratten kan i dessa fall antingen vara ob-
ligatorisk eller fakultativt dispositiv for koparen. Andra fall

dar havningsratten &ar dispositiv for koparens successorer ar vid
koparens dod. | detta fall utgar normalt icke skadestand till nagon-
dera part. Dd AB 65 ager tillampning inféres som regel tillagg for
ovannamnda fall, vad det galler bostadslan, medan mera sallan nagra
justeringar goéres vad det galler dar angivna avrédkningsregler med
undantag for det fall dar avtalet i sin helhet atergar. Vad som ar
forvanande ar att i ett flertal avtal icke intagits havningsforbe-
hall i fall dd koparen rdkar i obestand efter avtalsslutet, sdledes
konkurs, offentlig ackordsfoérhandling, vid utméatning befunnits
sakna tillgangar, installt betalning eller pa annat satt befunnits
vara pd obestand i likhet med reglerna i KopL § 39, JB 4:26 och

AB 65 8:2. Ej heller synes man i dessa fall begara besked om avta-
let kommer att fullgbras eller kraver sakerhet harfor.

5.6 Overlatelse av kdpobjekt

Regler om Overlatelse av kopobjekt kan indelas med hansyn till om
overlatelse sker fore eller efter tilltradet samt dven den ratt
dartill som tilkommer séaljaren respektive koparen.

Fore tilltradet forbjuds ofta koparen att overlata kopobjektet
genom olika typer av bestammelser i kontraktet. | de fall sd sker
forbehaller sig saljaren vanligtvis ratt att hava avtalet och kra-
va skadestand pa grund av kontraktsbrottet. Anledningen hartill
synes grunda sig pd tva helt olika skal. Omkring de storre tator-
terna rader ofta brist pd smahus till rimliga priser. Vid de stat-
ligt belanade smahusen faststaller lansbostadsnamnderna de forsalj-
ningspriser som saljaren far ta ut. Dessa ligger oftast avsevart
under de verkliga marknadspriserna, som betingas av tillgang och
efterfragan. For att i mojligaste man forhindra osund spekulation
infores darfor ifragavarande overlatelseforbud ofta pa onskemal

av de kommunala myndigheterna. Andra faktorer ar att kommun eller
kreditinstitut onskar bereda sina bostadssokande foretrade till i-
frAgavarande nyproduktion. Aven for saljarens del kan det vara av
primart intresse bl.a. ur administrativ synpunkt att avtalsforhal-
landen icke &andras utan dennes medgivande. Vanlig ar en passus som



till sitt innehdll i viss man anknyter till havningshestammelsen

i AB 65 8:2 p 5. Formuleringen varierar nagot men i huvudsak inne-
haller den forbud for koparen att inga avtal med tredje man eller
vidtaga annan atgard (avseende kopet) som ar &gnad att minska hans
formaga att fullgéra sina forpliktelser enligt avtalet. Regel ar
ofta utformad som ett abstrakt farerekvisit, vilket innebar att
saljaren forbehaller sig havningsratt i varje tankbart fall dar
koparen frivilligt ingar ett avtal som innebar ovanndmnda risk.
Avtalet behéver enligt formuleringen saledes icke vara av ekonomisk
natur utan det racker att ifragavarande rekvisit uppfyll es. Férmod-
ligen ar det icke sa saljaren tankt sig utan syftet torde vara att
avtalet skall avse kopet som sadant. Anledningen hartill torde vara
att i de fall koparen Overlater sina rattigheter enligt avtalet
eller servitut i den utstrdckning han kan gora detta, intresset
att fullgora sina forpliktelser gentemot séljaren minskar eller pa
annat satt forsvaras.

Efter tilltradet och sedan statligt bostadslan erhallits har sal-
jaren normalt mindre intresse att bevaka samtidigt som hans mojlig-
heter kringskéres efter kopebrevets utfardande. Olika inskrank-
ningar och forpliktelser vid vidareforsaljning alagges dock ofta
koparen. Vid overlatelse under garantitiden foreskrives ofta att
koparen skall inhdmta tillstand av saljaren innan Overlatelse sker.
Om kopebrev icke utfardats kan saljaren enligt géall ande ratt utbva
sin ratt till hé&vning av avtalet i annat fall icke. Enligt JB blir
ett resolutivt villkor gallande under viss tid om det intagits i
kopehandlingen, overlatelseforbudet torde i stort sett vara grun-
dat pa samma faktorer som tidigare namnts. Nagon gang angives att
om koparen Overlater fastigheten under garantitiden upphér garan-
tin att galla. Nagot hinder for en sadan begransning av garantia-
tagande foreligger icke. Mera diskutabla &ar de fall dar koparen
Overlatit fastigheten utan att ndgot avtalats med den nye koparen
om kvarvarande garanti pa fastigheten. Med hansyn till att fastig-
heter normalt séljs i befintligt skick torde den senare kdparen
icke kunna gora nagot sjalvstandigt krav gallande mot den tidigare
saljaren. | de fall dar AB 65 med tillh6rande kontrakt ager till-
l&mpning kan en ny dgare till fastigheten icke sjalvstandigt gora
nagra som helst krav gallande mot séljaren i vad det galler entre-
prenaden, dd i kontraktet stadgas ett ovillkorligt forbud mot over-
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latelse av detta och eventuella garantiforpliktelser far da goras
gallande av den ursprungliga parten. 12

Ofta foreskrivs att koparen vid framtida forsaljning skall intaga
vissa i det ursprungliga avtalet intagna villkor i kopeavtalet med
den nye koparen. Dessa ar av mycket skilda arter. | stor utstrack-
ning ar dessa villkor utan betydelse och nagon sanktion kan i fler-
talet fall icke drabba koparen om han asidosatter dem. Dock finns

I de fall dar en rattighet icke intecknats t.ex. ratt att betréda
grannfastigheten for underhall av den egna fastigheten, gemensamma
staket, hackar etc. medféra skadestandsskyldighet for den férsum-
lige parten.

Rattighet for saljaren - entreprendren att overlata sina rattig-
heter enligt kontraktet avensom att Overlata kontraktet och sina
forpliktelser enligt detta ar mycket vanligt, 6verlatelsen av kon-
traktet synes da ofta ske till nagot narstaende fOretag.

5.7 Gemensamhetsanldggningar

| det granskade materialet ingar aven ett antal stadgar for ekono-
miska foreningar och samfall igheter samt servitutsbestdmmelser.

Den ekonomiska foreningen och samfallighet enligt LGA har i stort
sett samma andamal vid gruppbebyggelser. Skillnaden mellan dessa
tva typer ar normalt att den ekonomiska foreningen skall bedriva
ekonomisk verksamhet och frdmja medlemmars ekonomiska intressen.
Denna ekonomiska inriktning erfordras ej vid samfallighet utan
denna maste avse en anlaggning av stadigvarande betydelse for tva
eller flera fastigheter. Da i stort sett alla gemensamma angela-
genheter kan tillgodoses genom LGA och pa ett sakrare och mera &n-
damalsenligt séatt an genom en ekonomisk forening kan ifragasattas
varfor ekonomiska foreningar fortfarande bildas for andamal dar
LGA &r ett battre medel. Visserligen ar det enklare att bilda en
ekonomisk forening &n en samfallighet, men dock bor rattssdkerhe-
ten ha foretrade framfor enkelheten. Den ekonomiska fOreningen
regleras av en mangfald regler i lagen varfor det kan synas vara

12. Se t.ex. Mo+iv AB 65, 1969, s 234, 245



ringa behov av utforliga stadgar. Med hansyn till att stadgarna
skall vara anpassade till foreningens andamal for att fa denna
funktionsduglig ar det av stor betydelse att de icke enbart upp-
fyller lagens minimibestammelser. De foreliggande stadgarna ar av
varierande beskaffenhet, i ett flertal fall synes de kunna fylla

sitt andamal val, men ar i ett fall direkt otillfredsstallande.

Ser man forst pa gransdragningen mellan foreningens och den en-
skilda medlemmens egendom &r det icke fullt klart reglerat vad som
ar féreningens egendom och vad som ar den enskilda medlemmens. |
regel &ar detta icke av nagon storre betydelse da det galler sjalva
aganderatten da rattigheterna skyddas genom servitut Daremot ar
det av betydelse vad det galler underhallsskyldigheten och vid ny-
anlaggning. Vidare &r det av vikt att en klar gransdragning gores
t.ex. betraffande yttre underhall pa medlemmars fastigheter i

den man sadana atagande ingar i den ekonomiska foreningens verksam-
het. Medlemsskapet i foreningen anknytes regelmassigt till &gande-
ratten till fastigheten. Med hansyn hartill bor i stadgarna klar-
laggas varje fastighets rostetal, vilket kan vara av betydelse da
fastigheten dgs av flera och saledes kan &ga ratt att pafordra in-
trade i foreningen.

| de fall dar ingenting angives i stadgarna hur medlems rostratt
skall utovas trader FL:s regler in. Enligt FL §8 56 kan medlems
rostratt normalt endast utévas av annan medlem och ingen far fore-
trada mer dn en medlem. Lagregeln ar emellertid dispositiv och ar
mindre lamplig for de typer av foreningar som har ar aktuella. |
stadgarna gives i ett par fall ratt for make eller hemmavarande
myndigt barn, ibland ocksa helt utomstdende person, att foretrada
medlem vid foreningsstamma. Aven fall forekommer dar rostratt kan
utovas for mer &n en medlem. Endast medlemmar och tillika svenska
medborgare, dock med vissa undantag, kan vara medlemmar av styrel-
sen enligt FL § 22. Detta synes icke alltid iakttagas.

Vad det géaller foreningarnas ekonomiska angeldgenheter saknas ofta
I stadgarna foreskrifter om fondavsattningar utdver lagens bestam-
melser om reservfond. Detta kan medfora svarigheter da det galler
att bygga upp erforderliga fonder for underhall och nyanskaffningar,
vilket ar nodvandigt speciellt dd foreningen har omfattande under-



hall satagande. Givetvis kan medlemmarna vidtaga de stadgeandring-
ar i efterhand, som de finner nddvandiga, men med hansyn till sva-
righeter att engagera l&mpliga personer i styrelserna sker det ic-
ke i den omfattning, som synes vara behovligt.

For att trygga de rattigheter och skyldigheter som avilar den eko-
nomiska foreningen och dess medlemmar erfordras omsesidiga servi-
tut, vilket tidigare omndmnts. Av servitutsformuleringarna fram-
gar att det ofta bereder svarigheter att utforma dessa. | flera
fall synes som forebild amvémts ett av Kungl. Bostadsstyrelsen ut-
arbetat normal forslag till servitutsavtal. 1® Forslaget ar nagot
forradiskt utformat och upptager bl.a. positiva forpliktelser for
parterna. Forslaget ar utformat sa att respektive fastighetsagare
medger att ifragavarande upplatelsen intecknas i deras respektive
fastighet - "i den man de utgér servi tut". Forslagsforfattaren har
tydligen icke varit Overtygad om vad som utgjorde servitut utan
overlamnat at ID att sjalv avgora vad han ansag sig kunna inskriva
som servitut. Utformningen strider direkt mot ServL (och JB) och
torde i den utformningen icke kunna inskrivas. Tyvarr framgar det
icke av handlingarna om servitut av ifragavarande utformning med-
givits inskrivning.

De formella atgarder som erfordras for bildande av samfallighet
enligt LGA &r avsevart omstandigare &n da det galler bildandet

av en ekonomisk forening enligt FL. Genom anl&ggningsheslutet be-
stammes samfallighetens &ndamal och verksamhet. Nagon mojlighet
att utan nytt anl&ggningsbeslut &ndra eller utvidga verksamheten
till att omfatta ytterligare verksamhet av gemensamt intresse
finns icke, vilket i viss man kan betraktas som en begransning,
men utgor samtidigt ett skydd for rattssakerheten. Nagra stadgar
for verksamheten erfordras icke. De tillgangliga uppgifterna om
samfall igheter tyder dock pa att speciella stadgar utarbetas, i
varje fall da det galler nagot storre samfalligheter, med hansyn
till samfallighetens andamal. Dessa bygger i stor utstréckning

pa FL:s regler och innehallet motsvarar i stort de ekonomiska
foreningarnas stadgar. Gréansdragningen mellan samfallighetens och
dess medlemmars egendom &r som regel angiven entydigt, vilket tor-

13. Kungl. Bostadsstyrelsen, Lanebyran, 12/6 1958 Servitutavtal
(Normalavtal) (Stencil).



de bero pa att forrattningsmannen, som regel distriktslantmatare
eller stadsingenjor, har kannedom om de praktiska svarigheterna
som kan uppstad. Nagra erinringar av formell eller praktiisk karak-
tar av storre betydelse mot det tillgangliga materialet foreligger
icke.

Dd det galler samfalligheter av olika slag ar det av vikt de bli-
vande medlemmarna informeras av saljaren vad engagemanget innebér.
Ofta sker detta mycket bristfalligt och koparen synes ofta skriva
pa kopehandlingar sd att saga i "blindo", som anger att han tagit
del av till foéreningen hérande stadgar utan att dessa forelagts
honom. | de fall dar féreningens verksamhet icke utgbéres av en for
fastighetens funktion nodvandig bestandsdel kan saljaren icke gora
ett villkor i kopeavtalet om medlemsskap i foreningen gallande, i

det fall foreningens stadgar foreskriver avsevart storre forplik-
telser an vad koparen haft anledning att rdkna med.”

5.8 Tvist pd grund av avtalet

| entreprenadforhallanden loses vanligen tvister genom skiljefor-
farande enligt 1929 ars lag om skiljeman (SkmL). Forutsattningen
for detta ar att ett skiljeavtal foreligger. Da AB 65 tillampas
ar detta huvudregeln fran vilken parterna maste traffa avtal om

tvister skall losas pd annat satt. 15

Flertalet kopeavtal for gruppbebyggda smahus innehaller regler att
tvister skall 16sas genom skiljeférfarande enligt SkmL, dock gores
undantag for vissa typer av tvister. Detta galler som regel fr&-
gor som berdr kopeskillingen och kodparens ekonomiska forpliktel-
ser. Olika variationer férekommer, men ofta ar det formulerat fa-
kultativt dispositivt for saljaren att fora dessa fragor under
domstols provning, medan huvudregeln om skiljeavtal géaller for
kdparen.

Avvikelser frAn huvudregeln ar for saljarens del huvudsakligen

14. Se NJA 1966 s 555.

15. For de omraden dar UK galler skall tvister avgoras genom
ordinart domstol sférfarande som huvudregel.



dikterat av praktiska synpunkter. Genom denna erhaller han maijli-

het att anvanda sig av de mera summariska processformerna, lagsok-

ning och betalningsforlaggande,
avtal.16 Harigenom kan saljaren
ning erhalla dom pa en klar och
pa skriftligt fordringsbevis, i
nom betalningsforlaggande fa en

vilket icke ar mojligt vid skilje-
pa ett enkelt satt genom lagsok-
forfallen fordran som grundar sig
detta fallet kdpeavtalet, och ge-
dom pa flertalet andra aktuella

penningfordringar.1”

Bestammelserna ar icke alltid sa utformade att séaljaren kan losa

samtliga ekonomiska fragor vid domstol dven om tanken varit detta
vid formuleringen av klausulen. Ofta begrénsas detta av rekvisitet
klar och forfallen fordran. Detta kan leda till
de fall

om kontraktsenligheten av fastigheten, hanskjuter malet som tvis-

att domstolen, i
koparen kommer med bestridande och invandningar exempelvis

tigt att avgoras i ordinar rattegang. Eftersom fordringen saledes
icke ar klar kan d& saljaren mot koparens bestridande icke anlita
det anvisade medlet utan far halla sig till skiljeforfarandet.

| enstaka fall foreskrives att tvister skall avgoéras genom all-
man domstol. Foreskriften som sddan ar onodig da detta anda blir
fallet om ingenting annat avtalats. Daremot kan prorogationsbe-
stammelser om forum ha betydelse for parterna. Av de olika fora
som kan ifragakomma, foreskrivs varierande saljarens forum domici-
lit att upptaga tvisten om den &ar behorig, ibland forum rei sitae.
Huruvida tvister lampligast skall avgoras genom skiljefOrfarande

eller ordinar process skall icke diskuteras har. For koparen ar
ur ekonomisk synpunkt oftast ordinar process att foredra med han-
syn till de numera vanliga rattsskyddsforsékringarna, vilka icke

galler for skiljenamndens kostnader. Tyvarr medfér dessa forsak-

16. Se Ekelof, P-O, 1970, Rattegang,
lagan, s 13 f och aven Bolding,
andra upplagan, s 7 ff

Forsta halften tredje upp-
P-O, 1970, Special process
och 27 ff.

17. Se Lag 20 decerrber 1946 om lagsokning och betalningsforlag-
gande (lagsokningslag) 88 | och 18.
18. Se RB 10:1. 10. Il. 16. 17 aven Ekelof, P-O, 1970, Rattegang,

Andra haftet, tredje upplagan, s 21 ff.



ringar ocksa en storre processbendgenhet da det galler bagatellar-
tade fragor da kostnaden for processen blir ringa for koparen.
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6 MYNDIGHETERS INVERKAN PA SMAHUS PRODUKT I ON

For storre delen av smahusproduktionen beviljas, sa som framgar av
1.4 statligt bostadslan. Regleringen av denna laneverksamhet sker
genom olika forordningar. De viktigaste ar Bostads!anekungorelsen
(SFS 552, 1967) till vilken Bostadsstyrelsen utfardat Tillampnings-
foreskrifter och anvisningar, och Lag om kommunala atgarder for bo-
stadsforsorjningen framjande (SFS 523, 1947). Den senare alagger
kommun skyldighet att generellt formedla |an och bidrag som utgar av
statsmedel for att framja bostadsforsorjningen avensom i Ovrigt
bitrada i den omfattning Kungl. Maj:t férordar i denna fraga.

Bostadslanekungorelsen och dartill hérande anvisningar reglerar nar-
mare de statliga bostadslanen och har sdledes ett stort inflytande
pa smahusproduktionen. Forfattningens primara syfte ar att ange reg-
ler for under vilka forutsattningar statligt bostadslan kan utga.
Genom att dessa regler anknutits saval till en minimistandard som
en Ovre kostnadsgrédns har den dessutom direkt kommit att utgéra ett
styrningsmedel for storre delen av produktionen av bostader. Laneverk
samheten utbévas av bostadsstyrelsen, lansbostadsndmnderna och kommu-
nerna, vanligen genom ett sarskilt féormedlingsorgan. Dd det ar lans-
bostadsnamnderna och under dess Overinseende formedlingsorganen,
som star den direkta produktionen narmast ar det framst deras moj-
ligheter att paverka grupphusbyggandet som &ar av intresse.

Grundforutsattningarna for bostadslan skall kunna beviljas sdsom
angives i Blk 8 6 och foljande 88. Sarskilda regler galler for be-
rakning av det laneunderlag pd vilket bostadslanet baseras. Den
prelimindra granskningen ombesdries (839) normalt av formedlings-
organet vilket vidarebefordrar arendet till lansbostadsnamnden,
som provar dels om forutsattningarna for bostadslan foreligger och
dels om byggnadsféretaget fyller géllande byggnadstekniska bestam-
melser. Om foéretaget enligt ritningar och teknisk beskrivning fyl-
ler de uppstallda kraven, fattas vid gruppbebyggelser ett prelimi-
nart beslut om bostadslan, vilket aven innehaller hogsta godtag-
bara forsaljningspris (841). Detta kan som tidigare namnts under
5.1.2 komma att andras pd grund av olika faktorer. Under byggnads-
tiden skall byggnadsforetaget underkastas kontroll enligt § 47.
Denna kontroll, har med ratt eller oratt, ofta utsatts for kritik,
varfor det kan vara av intresse att narmare granska vad denna kon-



troll skall avse.

Enligt tillampningsforeskrifterna kan lansbostadsnamnden fore-
skriva att kontrollen bl.a. vid gruppbyggen skall utévas konti-
nuerligt i form av dagkontroll eller pa liknande satt. Férmed-
lingsorganet ar priméart ansvarigt for att kontrollen sker enligt
bostadsstyrelsens anvisningar. Saledes skall anvisningarna ge be-
sked om hur denna skall ske.

Kontrollens syfte ar att sakerstadlla att fastigheten utféres pa
ett sadant satt att dess andamal som kreditobjekt ur den langivan-
de myndighetens synpunkt icke aventyras. Detta ar den priméra
funktionen med kontrollens &andamal. Dartill kommer det sociala
syfte som de bostadsframjande forfattningarna har, att bereda
fullgoda bostader till rimliga priser. Det ar dessa tva faktorer
som tillsammans ar avgorande for kontrollens omfattning och anda-
mal. Med hansyn hartill kunde man forvanta sig att tillampnings-
foreskrifterna till § 47 klart och entydigt reglerade kontrollen.
Sa ar emellertid icke fallet utan tvartom ar det vagt och allmant
hallna och ger varken kontrollanten eller de narmast ansvariga
myndigheterna nagot namnvart stod for en aktiv och meningsfylid
kontroll. Sattet for tillsattande av s.k. "dag-kontrollant" ar

i och for sig diskutabelt. Enligt foreskrifterna skall kontrollan-
ten utses eller godtagas av formedlingsorganet. Detta innebar

i stor utstrackning att kontrollanten tillsattes av saljaren -
entreprendren. | och for sig ar detta diskutabelt da kontrollan-
ten och saljaren i princip har skilda intressen att bevaka, som
kan vara svara att forena. Givetvis ar valet av kontrollanten av
stort intresse for saljaren icke minst ur samarbetssynpunkt, da
kontrollantens forebyggande verksamhet &r av stor ekonomisk bety-
delse for séaljaren. | de fall dar formedlingsorganet verkligen
anvander sin mojlighet att pa skilda grunder granska och vid an-
ledning underkéanna forslaget av kontrollant, kunde val tillamp-
ningsforeskrifternas formulering i och fOor sig kunna godtagas. Ty-
varr sker detta i manga fall icke, utan den av saljaren - entrepre-
noren foreslagna kontrollanten accepteras utan nagon som helst
granskning. Orsaken till detta skall icke diskuteras har.

I. Se JO-beslut den 18.11.1969, Dnr 1700/68, 1904/68 s 10 och
Blk § 47 st 1, forsta meningen.
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Detta ofta slentrianmassiga godkannande av den foreslagna kont-
rollanten innebar ofta att mindre nograknade foretag undviker att
foresla en kontrollant, som arbetar seriost och som verkligen fyl-
ler en funktion som kontrollant icke enbart fran den ena partens
sida sett. Sattet for betalning av kontrollanten kan &ven diskute-
ras. Normalt inrdknas i forsaljningskostnaden kontroll kostnader |
storleksordning omkring 400 - 500 kr/hus. Beloppet synes variera
nagot beroende pad olika faktorer och omraden. Kostnaden for dag-
kontrollen skall betalas av saljaren - entreprendren. Ofta tillgar
det pa sa satt att da saljaren utser kontrollant, anbud infordras
fran ett antal ur hans synpunkt lampliga kontrollanter. Den som
slutligen far uppdraget ar den som lamnar det lagsta priset, ofta
efter diverse '"kohandel”. Det slutliga kontrollarvodet kan pa sa
satt ligga under 200 kr/hus. Det sager sig sjalvt att i manga fall
den kontroll, som kan utévas for det beloppet blir minimal, da
kontroll kostnaden genomsnittligt for en fullgod kontrollant ligger
i storleksordningen omkring 40 - 50 kr/tim. | manga orter ar det
dessutom kutym att arvodet betalas av sadljaren - entreprendren
direkt till kontrollanten. Detta kan i vissa fall ytterligare bi-
draga till att kontrollanten kommer i ytterligare beroendestall-
ning till producentintressena.

| vissa fall utbvas den foreskrivna kontrollen genom byggnads-
namnden och dess personal.0 Enligt KBS-meddelande 1964:6 rekom-
menderar byggnadsstyrelsen och bostadsstyrelsen att byggnadsnamn-
dens och formed!ingsorganets kontroll i mojligaste man samordnar
sin tillsynsverksamhet. Givetvis ar detta lampligt med hansyn till
att undvika onddigt dubbelarbete.Riksdagens revisorer uttalar
ocksa denna uppfattning, men anger ocksa att detta forutsatter att
namnden har tillgang till fullgod teknisk personal.3 Det senare ar
ofta icke fallet varfor aven avsevarda brister i kontrollen kan
forekomma &ven i dessa fall.

Det underlag som kontrollanten skall lagga till grund for sitt be-
domande av objektet &r av stor betydelse for att undvika subjekti-

2. Se Til lampningsforeskrifter till Bl k § 47 och Kungi. Byggnads-
styrelsens meddelande 1964:6

3. Se anforda JO-beslut s | f.



va synpunkter. Tillampningsforeskrifterna ger mycket vag vagled-
ning harvidlag. Héar angives att kontrollanten skall tillse att
byggnaden och yttre anordningar svarar mot innehallet i de hand-
lingar som ligger till grund for lanearendet och att byggnaden er-
haller ett allmant fackmassigt utférande. De handlingar som lig-
ger till grund for lanearendet ar normalt ett mycket daligt under-
lag for en meningsfylld kontroll. Ritningarna utgdres normalt av
planer, fasader och sektioner oftast i skala 1:100, men ytterst
sallan detaljritningar av storre betydelse, dartill kommer tek-
nisk beskrivning och laneansokan. Nagon forfattningsenlig mojlig-
het for formedlingsorgan eller lansbostadsndmnd att begara in
kompletta byggnads- eller entreprenadhandlingar foreligger icke.
Visserligen kan myndigheterna vid sin tekniska granskning begéra
kompletterande uppgifter for att avgora om projektet ar godtag-
bart ur teknisk synpunkt, men det innebéar icke att de kan pafordra
att entreprenadhandlingarna skall inlamnas. Trots detta forekommer
i stor utstrackning att ber6rda myndigheter kré&ver in kompletta
entreprenadhandlingar, vanligen 4 omgangar. Syftet med detta for-
faringssatt torde vara, att dels underlatta arbetet for kontrol-
lanten, dels att blivande koépare skall kunna ta del av handlingar-
na. Givetvis ar det av betydelse att kontrollanten har tillgang
till de handlingar efter vilka objektet i detalj skall utfiras,
men detta borde lampligen tillgodoses genom uttryckligt forfatt-
ningsstod och icke genom en extensiv tolkning av forfattningen
efter vederbdrande myndighets eget skon.

Myndighetens intresse att tillgodose koparen genom att begara in
samtliga bygghandlingar och eventuellt granska dessa ar i och for
sig lovvart. Men dd myndigheten icke har ndgon mojlighet att bega-
ra in kopekontraktet, som skall ligga till grund for kdpet saknas
ett viktigt led i granskningen. Trots avsaknad av forfattningsstod
begar manga lansbostadsnamnder och férmedlingsorgan kopekontrakten
och granskar dessa. Genom denna atgard begar otvivelaktigt veder-
borande tjansteman ett tjdnstefel som kan leda till ansvar och
eventuellt skadestand. Givetvis kan det vara lampligt att kopeav-
talen granskas men denna atgard ankommer icke enligt nuvarande
forfattning pa den langivande myndigheten.

4. Se och jfr. TTllampningsféreskrifterna till § 39 och § 47.



Hanvisningen till fackmaéassigt utférande ar i och for sig ett dif-
fust uttryck, som kan ge upphcv till manga konflikter da nagon en-
hetlig bedomning icke kan erhallas genom denna hanvisning. Visser-
ligen gores hs'anvisningar till de vanliga material- och arbetsbe-
skrivningarna men dessa lOser icke problemet utan det ankommer
slutligen pa vederbérande kontrollant att avgora om det aktuella
utforandet ar fackmaéssigt vilket ar en grannlaga uppgift. Samti-
digt bor beaktas att SFS 641 (1970) angaende begransning av myn-
dighets ratt att meddela foreskrifter, anvisningar och rad, lagger
ett direkt hinder i vagen i manga fall. Saledes gores har in-
skrankning i ratten att ge anvisning eller rad som direkt eller
indirekt leder till vasentliga kostnadshojningar eller paverka
gallande standard eller tillampade normer. Detta kan leda till att
ett muntligt rdd frdn en kontrollant, som star under ambetsansvar,
begar tjanstefel genom att foresla ett lampligare utférande om det
paverkar kostnaderna vasentligt eller gallande standard, &ven om
det tilltainkta utforandet var mindre lampligt.

Séledes ar myndigheternas foreskrifter och mojligheter att regle-
ra kontrollen av gruppbebyggelser mycket diffusa och intetsdgande.
Detta bor man ha i atanke da grupphusbyggandets problem diskuteras
Med hénsyn till grupphusbyggandets omfattning synes dock det nuva-
rande sattet for kontroll fungera relativt tillfredsstallande i
flertalet fall, aven ur koparens synpunkt sett, aven om vissa and-
ringar ar val befogade. Att storre problem icke uppstar synes
vittha om att flertalet producenter arbetar seridst och vill a-
stadkomma en slutprodukt som motsvarar koparens krav inom rimliga
granser.

5. Bygg AMA, VVS-AMA etc.

6. Se bostadsstyrel sen, 30.12.70, PM om kungorelsen (1970:641)
och Sla nr 15/70 (Stencil).



7 DISKUSSION OCH SLUTORD

Som framgatt av tidigare avsnitt rader det stor diskrepans mellan
de regler som galler for kop av fast egendom och de som galler vid
entreprenad. Otvivelaktligen kan det te sig stotande for rattskans-
lan att diametralt helt olika utgangar kan erhallas i mal om fel

av samma beskaffenhet, enbart beroende pa avtalets rubricering

och iakttagande av formforeskrifter.l 2\3isserligen synes JB:s reg-
ler om abstrakta faktiska fel i fastigheten att medféra en okad
mojlighet for koparen att gora saljaren ansvarig for dem. Huruvida
rattspraxis i framtiden kommer att medféra att séljaren - entre-
prendrens ansvar kommer att ndrma sig det normala entreprenadan-

svaret ar dock tveksamt med hénsyn till uttalandet om vasentlig-
hetskravets uppratthallande. Vidare kan det diskuteras om en sa-
dan utvidgning av séljarens - entreprendrens ansvar i och for sig
under alla forhallande &ar befogad. Tvartom kan det synas valmoti-
verat att vasentlighetskravet uppratthalles da det galler for-
hallanden om vilket inget avtalas.

Jamfor man sedan de regler som galler vid entreprenadforhallanden
finner man att avtal spraxis ar mycket skiftande och rattspraxis
lagger i vissa fall ett mycket stort ansvar pa entreprendren sa
som varande fackman. Ser man pa de forhallanden som normalt
rader vid gruppbebyggelser torde det ligga narmast till hands att
tillampa fastighetskopets felregler, dock att da det galler vasent-
lighetskravets tillampning hénsyn tages till séljarens entre-
prendrsansvar. Genom en sadan tillampning av vasentlighetskravet
och med bortseende fran friskrivningsregler av typer 'grov vards-
I6shet" skulle saljaren - entreprenoren fa bara sitt fulla ansvar
for produkten dven for dolda bristfalligheter som faller inom
vasentlighetsramen. Vasentlighetskravet bor sdledes ses med ut-
gangspunkt fran att det galler en helt ny byggnad av vilken ut-
formning saljaren - entreprentren varit ensam ansvarig. Detta
skulle innebdra att séljaren - entreprendren &aven fick bara sitt

1. Se och jfr NJA 1918 s 441 och II.
2. Se Prop 20, 1970, del A s 221 och Bl s 213.

3. Se ex not 130 under 3.2.2.



fulla ansvar for funktionen, vilket i annat fall skulle kunna fal-
la bort om fastighetskopets vanliga felregler tillampades.

Den bristande samordning av avtalsvillkoren som nu férekommer &r
foga tillfredsstallande. Mojligheterna att i storre utstrackning
tillampa standardiserade avtalsvillkor inom omradet maste betrak-
tas som mycket stora. De faktiska forhallanden, som ar av grund-
laggande betydelse for avtalsformen foreter icke sa stora varia-
tioner att dessa skulle omdgjliggora en standardisering av avtals-
villkoren. Genom en enhetlig reglering av avtalsvillkoren med
vederbdrlig hénsyn tagen till parternas skyddsvérda intressen
skulle en valbehovlig sanering ske inom omradet. Otvivelaktigen
skulle detta i langden tjana bada parters intressen och beframja
rattssakerheten. Harigenom skulle séljaren - entreprendren fa
tillgang till ett hjalpmedel, som var juridiskt klarare och en-
tydigare an som regel &r fallet idag. Minga av de oklarheter och
missforhallanden som forefinns i dagens avtal torde till stor

del vara betingad av osdkerhet om hur avtalet vid en eventuell
tvist kommer att tolkas. For koparens del skulle en standar-
disering medféra en storre rattssdkerhet samtidigt som det skulle
medfora en storre tilltro till att den avtalade produkten upp-
fyller kontraktsenliga krav.

Otvivelaktigen skulle smahusproducenterna vinna en betydande good-
will genom en insats pa omradet for enhetlig neutral reglering av
avtalsvillkoren. Harigenom skulle behovet av civilrattslig
reglering inom omradet avsevart minska samtidigt som ett stort
antal fragor som knappast torde komma att bli foremal for lag-
stiftning l6stes enhetligt. Om producenterna icke sjalv tar
initiativet till en sanering av avtalsfloran torde statsmakter-
na utan storre svarigheter kunna utoka de langivande myndigheter-
nas befogenheter att inga pa granskning av samtliga forhallanden
som ar av betydelse for smahuskonsumenter vid statlig belaning.

Séledes talar manga faktorer for behovet av en snar och enhetlig
reglering av avtalsforhallandena vid grupphusproduktionen.

4. Se vid not 21 under 1.3.
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