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Inledning

Byggbranschens allmanna bestdmmelser reglerar flera
olika typer av besiktningar. De olika besiktningstyperna
har skilda syften och rattsverkningar. Darfor &r det
viktigt for bade bestéallare och entreprendr att vara vél
insatt i de olika besiktningstyperna och de tillampliga
bestammelserna. En part som inte begér besiktning
eller inte foljer de relevanta bestammelserna riskerar
att exponera sig for onddiga risker sdsom exempelvis
kostsamma felavhjalpanden och tvister. Bestéllare kan
aven riskera sin ratt till forseningsvite.

| den hér artikeln gér advokaterna Oskar Frankki och Torben
Beck Johansson igenom relevanta bestammelser i AB 04
och ABT 06 men aven aktuella domstolsavgdranden.

Forbesiktning

Forbesiktningen avser normalt en avgransad, fardigstalld,
del av entreprenaden. Foérbesiktning kan bland annat avse
arbete som riskerar att bli svaratkomligt vid en senare
besiktning, men kan ocksé anvandas i situationen da fel i
det aktuella arbetet kommer att bli svart att avhjalpa efter
entreprenadens fardigstallande.
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For en entreprendr vars arbeten exempelvis kommer

att byggas in kan det vara av stor vikt att begéra
forbesiktning innan arbetena blir odtkomliga.
Entreprendren ansvarar namligen som utgangspunkt for
att bekosta bade atkomst- och aterstallandearbeten om
det senare visar sig att fel foreligger (NJA 2018 s. 653).
Atkomst- och aterstallandekostnader kan vara stora i
forhallande till vardet pa entreprenaden — sarskilt i en
delad entreprenad.

For en underentreprentr kan det ocksa vara viktigt
att tidigt fa besked om underentreprenaden ar
behéftad med fel. Underentreprendren far namligen
som utgangspunkt besked om underentreprenaden
godkanns forst vid slutbesiktningen av bestallarens,
dvs generalentreprendrens, entreprenad (AB-U 07
och ABT-U 07 punkt 14). Denna tidpunkt kan infalla
langt efter det att underentreprendren har avslutat
sina arbeten. Vid den tidpunkten kan ett eventuellt
felavhjalpande vara langt mer kostsamt an om
avhjalpandet sker i anslutning till att underentreprendren
fardigstaller sin entreprenad.



| tiden mellan underentreprendrens avetablering och
slutbesiktning kan entreprenaden &ven skadas. For

att undvika ansvar for sddana skador, dvs inte fel, kan
underentreprendren begéra avsyning av hela eller delar
av underentreprenaden (AB-U 07och ABT-U 07 punkt 9).

Aven for bestallaren kan det vara av stor betydelse att
genomféra forbesiktningar. Om delar av entreprenaden
byggs in, och dérfor inte &r atkomliga vid slutbesiktningen,
far besiktningsmannen ofta istallet forlita sig pa
entreprendrens egenkontroller nér hen ska ta stéllning till
om entreprenaden ska godk&nnas. Felaktiga egenkontroller
bor forvisso som regel medfora att ett senare patraffat fel
ska betraktas som ett s.k. dolt fel. Om bestéllaren vill vara
séker pa ett kontraktsenligt utférande kan det anda vara
vardefullt att utféra férbesiktningar.

Slutbesiktning

Slutbesiktningen syftar bland annat till att ge parterna besked
om entreprenaden kan godkannas eller inte. Ett flertal
bestdmmelser i de allmanna villkoren ror just slutbesiktningen
och det &r inte ovanligt att dessa bestammelser leder till tvist,
sannolikt eftersom slutbesiktningen har betydelse for garanti-
och preskriptionstider, risken for entreprenaden men aven
entreprendrens skyldighet att utge forseningsvite. Samtidigt
finns det fa dverrattsavgdranden som avser slutbesiktningar.

Vid slutbesiktningen ska besiktningsmannen godkanna
entreprenaden om det inte foreligger fel. Fel av mindre
betydelse, som férekommer i begrénsad omfattning,
ska inte hindra ett godkénnande. Efter godkannandet
ar entreprenaden aviamnad. Vid godkdnnandet avslutas
entreprenadtiden och garantitiden inleds.

Om entreprenaden inte kan godkénnas vid slutbesiktningen,
ska besiktningsmannen foreskriva fortsatt slutbesiktning.
Om entreprenaden uppenbarligen inte ar sa fardigstalld

att den kan godkénnas, ska besiktningsmannen avbryta
slutbesiktningen, och féreskriva ny slutbesiktning.
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Det ar bestéllaren som ska kalla till slutbesiktning och
den ska verkstallas vid kontraktstidens utgang eller
utan dréjsmél efter att entreprenaden anmalts vara
fardigstalld. Om slutbesiktning inte verkstalls pa grund
av bestéllarens underlatenhet, anses entreprenaden
vara godkand vid den tidpunkt besiktningen borde ha
verkstallts (AB 04 och ABT 06 kap. 7 § 12).

Det har férekommit att besiktningsmannen blandat
ihop begreppen Drtsatt respektive ny slutbesiktning
och att tvist uppkommit om entreprenaden ska anses
vara godkand eller inte. For att avgdra om bestallaren
har uppfyllt sin skyldighet att verkstalla slutbesiktning

i sddana fall kan en domstol tvingas ta stéllning till om
besiktningen dndéa ska anses vara en slutbesiktning till
exempel baserat pd muntliga uppgifter fran inblandade
personer (Gota hovratts dom i mél T 504-19). De
inblandade far da aterberéatta dessa muntliga uppgifter
langt efter att besiktningen genomforts, vilket i sig
medfor risk for tvister med oséker utgang.

Avsteg fran de formella reglerna om slutbesiktning

kan fa langtgéende konsekvenser for parterna. Det

har exempelvis hant att besiktningsmannen vid en
slutbesiktning beddmt att entreprenaden inte varit tillrackligt
fardig for slutbesiktning, och darfér ensidigt beslutat att
istallet halla en férbesiktning. | en sédan situation ska
besiktningsmannen egentligen avbryta besiktningen och
foreskriva ny slutbesiktning. Om det inte sker kan det
betraktas som att nagon slutbesiktning inte har verkstéllts
péa grund av bestéllarens underlatenhet, vilket kan leda

till att entreprenaden anses godkand och avidmnad fran
den dag da besiktningen ratteligen borde ha verkstallts
(Hovrétten for Ovre Norrlands dom i mé&l T 469-15).

| en dom fran Svea hovrétt fran juni 2021, hade en
hissentreprentr meddelat att denne "kommit i mal”
avseende entreprenaden och ville ha ett "avslutsmote”.
Entreprendrens besked kom forst Over ett ar efter att

entreprenaden skulle vara fardigstalld.
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Trots detta kallade bestallaren inte till slutbesiktning.
Istallet holl parterna ett moéte utan besiktningsman
varefter entreprendren avetablerade sig och
bestallaren tog hissen i bruk. Hovratten bedémde

att entreprentrens meddelande fick forstas som en
anmalan om fardigstéllande. Entreprenaden fick darfér
anses vara godkand och avldmnad vid tidpunkten

for motet som hdlls mellan parterna, eftersom att
bestallaren underlatit att tillse att slutbesiktning
verkstalldes (Svea hovratts dom imal T 4117-19).

Vid slutbesiktningen kan parterna komma overens
om att undanta en del av entreprenaden fran
slutbesiktningen, och lata den utbrutna delen av
entreprenaden bli foremal for en s.k. kompletterande
slutbesiktning (AB 04 och ABT 06 kap. 7 § 2). En
sadan kompletterande besiktning utgor inte hinder
for entreprenadens godkannande, om inte annat
avtalats. Parterna bor i sddana fall tydligt reglera vad
godkannandet avser, dvs hela entreprenaden eller
entreprenaden exklusive den utbrutna delen. Att inte
tydligt dokumentera 6verenskommelsen riskerar att
leda till tvist (se t.ex. Svea hovratts mal T 6821-12).

Slutbesiktning och preskriptionstider

Entreprendrens fordringar avseende entreprenaden
preskriberas sex manader efter entreprenadens
godk&nnande (AB 04 och ABT 06 kap. 6 § 19).
Bestéllarens ansprak pé forseningsvite preskriberas
daremot redan tre manader efter entreprenadens
godkannande (AB 04 och ABT 06 kap. 5 § 3). Om
vite har avtalats &r vitet som utgangspunkt den enda
péafoliden bestéllaren far géra gallande pa grund av
forseningar. Bestallaren kan saledes forlora hela sin
ratt till kompensation for en férsening om reglerna
om slutbesiktning inte foljs. Eftersom en entreprenad
godkanns vid slutbesiktning kan det leda till oenighet
om hur preskriptionstiderna ska beréknas om nagon
slutbesiktning inte genomfors.
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Det férekommer att entreprendrer kraver ersattning
for kontrakts- och ATA-arbeten langt efter att
entreprendren avetablerat sig. Om nagon slutbesiktning
inte hallits kan bestéllaren invanda att anspréket

ar preskriberat pa grund att preskriptionstiden ska
réaknas fran tidpunkten dé slutbesiktning borde ha
hallits. Hogsta domstolen anser dock att man enligt
avtalen som féregick AB 04 och ABT 06 inte kan
tillampa sexméanaderspreskriptionen om parterna inte
genomfort nagon slutbesiktning. Da géller istéllet den
allmanna tioarspreskriptionen (NJA 2015 s. 862). | den
situationen kan entreprentren alltsa vanta med att
framstalla sitt ersattningskrav i upp till tio &r utan att
riskera preskription. Det ar oklart om detta aven galler
for AB 04 och ABT 06, som innehaller regler om att
entreprenaden &ven vid utebliven slutbesiktning kan
anses godkénd vid bestallarens drojsmal (AB 04 och
ABT 06 kap. 7 § 12).

Vad géller bestéllarens fordringar avseende
forseningsvite har Svea hovratt gjort en annan
beddmning i det ovan beskrivna malet. Nar AB 04

géaller for entreprenaden, och nagon slutbesiktning inte
har héllits, anser Svea hovratt att vitespreskriptionen

ska réknas fran dagen da slutbesiktning borde ha

hallits (Svea hovratts dom i mal T 4117-19). | malet
hade bestéllaren inte framstéllt nagot viteskrav inom

tre manader fran tidpunkten da slutbesiktning borde

ha hallits. Bestallaren forlorade darmed réatten till
forseningsvite, trots att entreprenaden fardigstalldes mer
an ett ar efter avtalad tidpunkt. Domen 6verklagades och
den 19 oktober 2021 beslutade Hogsta domstolen att
inte meddela provningstillstand.

Aven efter tremanadersperiodens utg&ng har dock
bestéallaren i vissa situationer ratt att framstalla ansprak
pa bland annat férseningsvite inom en manad efter att
entreprendren har framstallt krav pa skadestand eller
"annan fordran med anledning av entreprenaden” (AB 04
kap. 5 § 21 och ABT 06 kap. 5 § 22).



Bestéllaren far séledes en forlangd frist att anvanda
forseningsvitet for kvitthing om entreprenéren vantar
med att krava erséattning for bland annat kontrakts- och
ATA-arbeten 1&ngt efter entreprendrens avetablering.

Sarskild besiktning, efterbesiktning och
garantibesiktning

Efter entreprenadtiden kan parterna pakalla sérskild
besiktning, avseende fel som bestallaren patalat, samt
efterbesiktning i syfte att konstatera om ett fel har
avhjalpts. Genom sédana besiktningar kan parterna
ofta I6sa oenigheter utan tids- och kostnadskravande
domstolsprocesser. Vid garantitidens utgang ska éven
en garantibesiktning héllas.

Bevisverkan av ett besiktningsutlatande

Besiktningar syftar bland annat till att sla fast

om det foreligger fel i entreprenaden. Domstolar

anser ofta att ett besiktningsutlatande har ett hogt
bevisvarde i feltvister. For en part som inte delar en
besiktningsmans beddmning, kan det darfér vara av
stor betydelse att f& besiktningsutlatandet provat av en
annan besiktningsman. | detta syfte kan part pakalla
en 8verbesiktning. Overbesiktningen erséatter den
besiktning eller del av besiktning som prévas, och ska
pékallas inom tre veckor fran att parten fatt del av det
ursprungliga besiktningsutlatandet. Efter denna frist finns
ingen avtalad rattighet att pakalla éverbesiktning.

Ett besiktningsutlatande ar som utgangspunkt inte
bindande for parterna eller fér en domstol. Vid en
provning kan domstolen alltsé na slutsatser som avviker
fran besiktningsmannens. Just Gverbesiktningen kan dock
genomfdras av en namnd bestéende av tre personer,

och parterna far ofta tillfalle att utveckla sina synpunkter
skriftligt. Overbesiktningsutldtandet kan darfér ge parterna
viss ledning om hur en domstol eventuellt skulle beddéma
den aktuella felfrégan. Pa sa vis kan parterna mojligtvis
undvika en l&ng domstolsprovning av felfrdgorna.
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Avslutning

Det ar viktigt fér parterna till ett entreprenadavtal

och inblandade konsulter att k&nna till bade syftet

med de olika besiktningstyperna men &ven de
bestammelser som éar tillampliga. Genom att anvanda
olika besiktningar kan parterna ofta undvika forseningar,
kostsamma felavhjalpanden och ibland aven tvister.

Om parterna daremot underlater att pékalla besiktning,
inte foljer formalia eller underlater att tydligt reglera
Overenskommelser som gérs i samband med besiktning
exponerar de sig fér onddiga risker.

Kontakt

Oskar Frankki / Partner / Advokat
oskar.frankki@delphi.se

Torben Beck Johansson / Senior Associate / Advokat
torben.beck.johansson@delphi.se



