Utlatande fran 6verbesiktning

meddelat den 7 juli 2017

OVERBESIKTNINGSNAMND

Henrik Trolle (ordférande), Goran Wahlstrém och Martin Hollmann

BESTALLARE

Brf X ("Foreningen™)

ENTREPRENOR

Byggnadsfirman Y (“Entreprentren™)

SAKEN

Overbesiktning av slutbesiktning (SB1) 2016-12-15 avseende entreprenaden
Kv X, Omldggning av tak, renovering av loftgdngar samt nya entrédérrar till
lagenheter

NARVARANDE vid sammantride den 14 juni 2017

1. For Foreningen: Advokaten Robert Nylinder (utsedd att fora talan) samt
AochB

2. For Entreprenéren: Advokaten Ola Jonsson (utsedd att fora talan) samt
CochD

Bakgrund

Entreprendren har begért dverbesiktning av slutbesiktning (SB1) 2016-12-
15 avseende entreprenaden Kv X, Omlédggning av tak, renovering av loft-
gingar samt nya entrédorrar till 14genheter.

Till ledamdter i &verbesiktningsnimnden har utsetts, av Foreningen
Goran Wahlstrém och av Entreprendren Martin Hollmann. De av parterna
utsedda ledamd&terna har tillkallat Henrik Trolle som tredje ledamot och ord-
forande i Gverbesiktningsndmnden.

Ett sammantridde med parterna har avhéllits den 14 juni 2017 hos Forening-
en i Malmé.



Parterna har i god tid kallats till sammantrédet via e-post och har inte haft
négot att erinra mot séttet for kallelsen. Parterna har forklarat att de inte an-
for jiv mot ndgon av ledamoéterna i Gverbesiktningsnimnden.

Parterna har infor sammantridet skriftligen argumenterat i tvistefrigorna.

Utredningen
Parterna har lagt fram foljande skriftliga material.

e Teknisk beskrivning avseende reparation av loftgingarna, daterad
den 13 maj 2016

e E-postmeddelande av den 29 juni 2016 frin Foreningen till Entre-
prendren
E-korrespondens mellan A och C den 5 och 6 juli 2016

e Kontrakt Totalentreprenad undertecknat av parterna den 8 juli
respektive 11 juli 2016

e Bedomning frin WSP Sverige AB angdende bibehdllen undergjut-

ning, daterad den 30 september 2016

Protokoll fran byggmote 2, daterat den 30 september 2016

E-postmeddelande av den 10 oktober 2016 fran C

Brev fran Entreprentren av den 31 oktober 2016

Intyg frén Gronlund, daterat den 13 december 2016

Intyg frén Saint-Gobain Sweden AB, daterat den 20 mars 2017

Brev med skiss, daterat den 31 januari 2017 frén Peter Lundquist

Utlétande &ver slutbesiktning, daterat den 15 december 2016 jimte

bilaga Bygg

Utldtande CBI Betonginstitutet AB, daterat den 23 september 2016

Produktblad Weber

Parternas yrkanden och instéllning

Entreprendren har begirt att Gverbesiktningsnidmnden ska #ndra besikt-
ningsmannens beddmning pa sé sétt att loftgdngarnas konstruktion inte ska
anses vara ett fel for vilket Entreprendren svarar.

For det fall fel avseende loftgangarnas konstruktion kan konstateras har Ent-
reprendren begirt att felet inte ska medfora att entreprenaden underkéinns.

Foreningen har motsatt sig att besiktningsmannens bedomning éindras.

Parterna har begirt att motparten ska &lédggas att slutligt std for ersittningen
till dverbesiktningsndmnden.



Overbesiktmingsniimndens bedéomning
Fragan om fel i entreprenaden

Besiktningsmannen har, genom vad som antecknats i bilaga Bygg till utlé-
tande dver slutbesiktningen, bedomt att fel i entreprenaden foreligger bl.a.
da loftgéngar ¢j &r utforda enligt beskrivning. Felet ér noterat som en E-
anmérkning under “Generellt” i bilaga Bygg.

Bland kontraktshandlingarna ingér Teknisk beskrivning for loftgingar, upp-
rittad av CBI daterad den 13 maj 2015 ("TB”). I TB anges de krav som ska
giilla for reparation och aterstéllande av befintliga konstruktioner.

Det &r ostridigt mellan parterna att Entreprenérens utforande avviker fran
TB; bl.a. har inte befintlig pagjutning avldgsnats, men Entreprendren har
gjort gillande att dessa avvikelser har accepterats av Féreningen varmed
Entreprendrens utfoérande dr kontraktsenligt och siledes inte behiftat med
fel.

Entreprendren har dérutéver gjort géllande, att TB endast innehéller forslag
pé tekniska 16sningar vilka Entreprendren kan frangd och att det utforande
som kom till stand &r fackméssigt.

Foreningen har bestritt att nigon avvikelse frn TB har avtalats mellan par-
terna eller godkints av Foreningen. Foreningen har vidgétt att det forvisso
har férekommit diskussioner om utférandet men dessa diskussioner har inte
medfort att TB inte ska gélla. Eftersom Foreningen forst i eftethand under-
rittades om att utférandet avvek fran TB och inte heller hade mojlighet att
nérmare kontrollera utforandet, kan Foreningen inte beddma huruvida utfo-
randet dr fackmassigt.

Overbesiktningsnidmnden gér foljande bedémning.

Partena &dr Gverens om att utforandet avviker frdn TB. En mellan parterna
avtalad forutsittning ar att sidana avvikelser skriftligen ska godkinnas av
Foreningen innan dessa fér anvéndas, vilket framgér av TB punkt 11 Plats-
verifiering, sista stycket. Ocksd ABT 06 kap 2 § 12 innehéller foreskrifter
av liknande innebdrd.

Det &r Entreprendren som har att bevisa att de anvidnda avvikelserna — for att
vara kontraktsenliga — har godkénts av Féreningen eller pa annat sitt avta-
lats mellan parterna. Det kan emellertid inte mot Féreningens
bestridande anses utrett att sddant godkénnande har limnats eller pa annat
sdtt har avtalats mellan parterna, varfor den konstruktion Entreprendren har
anvint fir anses utgdra ett icke kontraktsenligt utférande. For denna be-
domning saknar det relevans huruvida Entreprendren i och for sig kan ha
haft ritt att avvika frén TB eller om avvikelsen kan anses fackmassigt ut-
ford.



Inte heller dndras denna bedémning av att parterna — efter viss korrespon-
dens hérom och genom vad som inférts i kontraktet under Fortydligande “fri
tillgang till arbetsplats™ — synes ha avtalat att ytbeliggningen, primer och
hirdplast, kan avvika frdn TB; avvikelserna var mer omfattande 4n enbart

ytbeldggningen.

Genom att Entreprendren i nu aktuellt avseende har utfort entreprenaden pé
ett icke kontraktsenligt sétt foreligger fel i Entreprendrens entreprenad, var-
med besiktningsmannens bedémning i denna del ska st4 fast.

Frdagan om entreprenadens godkinnande

Besiktningsmannen har, genom vad som antecknats i utlitandet 6ver slut-
besiktningen, punkt 15 Godkdnnande, beslutat att entreprenaden inte ska
godkinnas med motiveringen att arbetet med loftgingar inte &r utfort enligt i
entreprenaden géllande handlingar.

Av ABT 06 kap 7 § 12 stycke 1 framgér att besiktningsmannen vid slut-
besiktning ska godkénna entreprenaden om det inte foreligger fel. Fel av
mindre betydelse som forekommer i begrénsad omfattning far dock inte
hindra att entreprenaden godkénns. Parterna har pé olika sitt argumenterat i
frAgan huruvida avvikelsen &r att anse som ett fel som pd detta sitt omfattas
av ABT 06 kap 7 § 12.

Overbesiktningsnimnden gor foljande bedémning.

Ordalydelsen i ABT 06 kap 7 § 12 stycke 1 synes inte ge nigot storre ut-
rymme att godkéinna en entreprenad som édr behéftad med fel. Tolkningen av
“mindre betydelse som forekommer i begréinsad omfattning” maste trots det
goras 1 ett vidare perspektiv bl.a. utifrén AB-systemets systematik i 6vrigt.

I doktrinen har frigan varit uppe i relativt begrinsad omfattning, I BKK:s
handledning for besiktning enligt AB 04 och ABT 06 utvecklas ndgot mer
utforligt vad som avses med fel av mindre betydelse som forekommer i be-
grinsad omfattning.

Enligt handledningen &r det inte mojligt att generellt ange vad som ska
betraktas som sédana fel. Hénsyn maste bl.a. tas till objektets art och om-
fattning. Forutsittningarna for att godkénna entreprenaden ir inte uppfyllda
om felen medfor att anvindbarheten inskréinks eller att sikerheten kan ifrs-
gasittas om entreprenaden avlimnas. Bland de exempel pd inskrinkt an-
vindbarhet som ndmns i BKK:s handledning anges att avhjélpandearbeten
med ett industrigolv skulle menligt stora produktionen. Sammanfattningsvis
forefaller det vara friga om fel som har betydelse for anviindbarheten eller
sikerheten.

En bestdmmelse som dérutéver bor kunna ge viss ledning vid tolkningen ar
ABT 06 kap 5 § 19, enligt vilken entreprendren inte &r skyldig att avhjilpa
fel som inte i visentlig grad paverkar entreprenadens besténd, utseende eller
mdjligheten att anvinda den pd ett &ndamaélsenligt sitt, om avhjdlpande-



kostnader och andra omsténdigheter gor ett avhjdlpande oskiligt. Det &r
Gverbesiktningsnimndens uppfattning, att entreprenader i ménga fall regel-
méssigt godkénns trots att de 4r behdftade med fel som inte ger entreprend-
ren mojlighet att undkomma avhjélpande enligt ABT 06 kap 5 § 19. Det
skulle i s fall innebéra, att méjligheten for en besiktningsman att godkéinna
en entreprenad med st6d av ABT 06 kap 7 § 12 stycke 1 i vart fall inte ar
mer inskrénkt dn att tillimpa avdragsregeln i ABT 06 kap 5 § 19 och kopp-
lingen till den &ndamaélsenliga anvéndningen.

Sett i ljuset av AB-systemets systematik s bor frigan om entreprenadens
anvindbarhet alltsé f3 relativt stor betydelse for frigan om entreprenaden
bor godkinnas eller inte.

Foreningen har argumenterat for att det foreligger en osikerhet rérande kon-
struktionens ldngsiktiga bestdndighet. Vid Gverbesiktningsnimndens
besdk pd plats drygt sex manader efter att entreprenaden tagits i bruk syntes
inga tecken pé att konstruktionen inte skulle fungera eller kunna anvéindas
som avsett. Varken av vad Gverbesiktningsnimnden kunnat konstatera vid
besdk pé plats eller av parterna i 6vrigt dberopade forhillanden framgér att
den av Entreprendren anvénda konstruktionen negativt piverkat dess an-
vindbarhet. Konstruktionens léngsiktiga bestindighet faller ocksd inom
ramen for Entreprendrens garantiansvar. Det finns inte ndgot som i nuliiget
talar for att den konstruktion som Entreprendren anvint paverkar konstrukt-
ionens bestand eller &ndamédlsenliga anvéndning. Mot denna bakgrund be-
démer 6verbesiktningsndmnden att det fel som Entreprendren har att svara
for — i den mening som avses med ABT 06 kap 7 § 12 — dr av mindre bety-
delse och begrinsad omfattning och dérmed inte bort hindra att entreprena-
den godkéndes.

Med éndring av besiktningsmannens bedomning forklarar dverbesiktnings-
néimnden att entreprenaden ska godkénnas.

Overbesiktningsnimnden konstaterar avslutningsvis att det inte tillkommer
nimnden att ta stillning till om och i sé fall hur avhjilpande ska ske. Inte
heller har frigor om tillgénglighet provats av verbesiktningsnéimnden.
Kostnader

Overbesiktningen har lett till bifall for bada parter. Med hénsyn till ut-
gingen anser 6verbesiktningsnimnden att parterna bor 8liggas att med lika

delar svara for kostnaden for Gverbesiktningen.

Kostnaderna for 6verbesiktningen uppgar till 160 000 kr enligt foljande.

Henrik Trélle: 103 550 kr, varav allt avser arvode

Goran Wahlstrom: 34 750 kr, varav 32 250 kr avser arvode och 2 500 kr
utldgg

Martin Hollmann: 21 700 kr, varav 20 300 kr avser arvode och 1 400 kr
utligg

P4 ersattningarna tillkommer mervéirdesskatt med sammanlagt 40 000 kr.



Pa dverbesiktningsndmndens vignar

Henrik Trélle Goran Wahlstrom Martin Hollmann

Enhilligt



