Entreprenad och tvist 2025 - en

sammanfattning av aret som gatt

heter under aret och vigledande framatblic

Med fokus pa centrala rittsfragor och legala torandringar
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Ett hindelserikt ar gdr mot sitt slut...

... och med det vill aven HWF:s tvist- och entreprenadgrupp sammanfatta ett urval av de mest betydelsefulla
hindelserna inom entreprenad och tvist under 2025. Nya avgoranden, revideringar i grundliggande riktlinjer och
omfattande diskussioner kring kommande standardavtal har avlost varandra 1 snabb takt.

I denna avslutande artikel for aret blickar vi tillbaka pa ndgra av de fragor som sarskilt har priglat rittsutvecklingen och
branschen. Vi passar dven pa att rikta blicken framat mot de utmaningar och moijligheter som vantar under det

kommande aret. Trevlig lasning!

1. Lanseringen av AB 25 och ABPU 25 flyttas fram

Standardavtalen AB 04 och ABT 06 har i nistan tva decennier utgjort grunden 1 den svenska bygg- och
anldggningsbranschen. Under perioden har branschen genomgatt betydande forindringar och standardavtalen har

kritiserats fOr att vara svartillimpliga.

Arbetet med att ta fram nya standardavtal inleddes redan 2016 under ledning av Byggandets Kontraktskommitté
(BKK). Den 15 oktober 2024 presenterade BKK slutligen forslag till nya standardavtal f6r utforandeentreprenad, AB
25, och projekterings- och utférandeentreprenad, ABPU 25. Forslagen skickades pa remiss till slutet av februari 2025.

Responsen var omfattande: Omkring 4 000 svar fran nirmare 200 remissinstanser.

Direfter har byggbranschen vintat pa de nya standardavtalen. Ambitionen fran BKK var ursprungligen att de nya
standardavtalen skulle lanseras under sommaren 2025. Under aret meddelade BKK att lanseringen skjuts upp till 2026.
Men f6r ett tag sedan kom beskedet att lanseringen senarelagts ytterligare, och planeras nu till ar 2027.

Enligt BKK har syftet med revideringen varit att anpassa standardavtalen till dagens mer komplexa och integrerade
byggprocesser samt att frimja kvalitet, kostnadseffektivitet och 6kad transparens med en mer balanserad riskférdelning.

Bland annat foreslogs justeringar av vissa begrepp och processen for tvistlosning i de nya standardavtalen.

Nya besked om det fortsatta arbetet vintas under varen 2026. Férandringen kommer onekligen att fa stor paverkan pa
branschen. Férhoppningsvis far vi ett 4B 27 och ABPU 27. Fortsattning foljer. ..

2. Flyttstidningen: Ersittning vid forlikning med tredje man

Under varen publicerade vi en artikel om forlikning och regressansvar utifran Hogsta domstolens avgorande i

NJA 2024 s. 369 (’Flyttstidningen”). Rattsfallet aktualiserar en vanligt f6rekommande — men juridiskt komplex —
situation: Under vilka omstandigheter, och under vilka férutsittningar, kan en part till ett forlikningsavtal vanda sig mot
en part, som inte ar en del av forlikningsavtalet, och kriva ersittning utifran férlikningsavtalet? I malet hade ”Séljaren”
salt sin fastighet till "Képarna”. Infor tilltradet anlitade Saljaren ett ”Stadfirman” for flyttstidning.

Koparna tilltradde fastigheten men upptickte kort darefter en vattenskada under golvet. Vattenskadan reklamerades till
Saljaren varpa Siljaren och Képarna ingick en forlikning som innebar att kopeskillingen reducerades med 70 000 kr.
Siljaren vinde sig till Stidfirman, som Siljaren ansdg var den som orsakat vattenskadan, for att erhélla ersittning
motsvarande forlikningslikviden. Stadfirman motsatte sig dock kravet. Milet tog sig hela vigen upp till Hogsta
domstolen dir fragan blev just skadelidandes (Siljarens) ritt till ersittning fran skadevallaren (Stadfirman) for en
betalning som skadelidande erlagt f6rlikningsvis till tredje man (Képarna).

Domstolen konstaterade inledningsvis att en skadelidande som utgangspunkt ska erhalla full ekonomisk ersittning
tor skadan fran skadevallaren. Ritten begrinsas emellertid av att kostnaden eller utgiften maste ha adekvat kausalitet
med sakskadan for att vara ersattningsgill. Domstolen slog fast att en forlikningslikvid kan vara ersittningsgill forutsatt
att vissa krav ar uppfyllda. Hogsta domstolens resonemang kan sammanfattas i tre centrala rekvisit:

1. Betalningsskyldighet: Det maste ha forelegat en betalningsskyldighet gentemot tredje man. En f6rlikning kan
utgdra en slutlig reglering av en redan uppkommen forpliktelse och dirmed grunda betalningsskyldighet.

2. Orsakssamband: Forlikningen maste ha varit betingad av den aktuella skadan. Om f6rlikningen omfattar flera

mellanhavanden kan detta forsvara bevisningen av sambandet.

3. Skilighet: Forlikningen ska ha stétt i rimlig proportion till den ekonomiska risk som den betalande parten stod
infor vid tidpunkten for forlikningen. Aven férvintade rittegingskostnader far beaktas.

Det ar alltsa fullt mojligt att erhalla ersattning utifran ingangna forlikningsavtal, men det géller att halla tungan ritt i

mun! En nirmare analys av domen hittar ni pa var hemsida har.


https://www.hwf.se/blogg/rattsfallsanalys-ersattning-vid-forlikning-med-tredje-man-en-analys-av-nja-2024-s-369-flyttstadningen/

3. Hogsta domstolen provade fragan om preskription av skadestandsansprak

Aven fragan om preskription av skadestindsansprik blev féremal for Hogsta domstolens provning under aret i mal nr
T 9030-23, meddelad den 24 april 2025 ("Brf Ida”). Milet gillde en bostadsrittstoérening (ddrav namnet) om under
2015-2017 utsattes f6r omfattande ekonomisk brottslighet. Foreningen pastod att forvaltningsbolaget brustit i sin
omsorgs- och lojalitetsplikt samt agerat vardslost genom att verkstilla felaktiga betalningar till bolag som inte
existerade. Svaranden invande att féreningen hade forlorat ritten till skadestind genom att inte reklamera och
tramstilla sitt krav i ritt tid enligt det standardavtal som parterna hade avtalat om, ABFF 04.

Standardavtalet i fraga stadgar att fel ska reklameras skriftligen utan dréjsmal efter det att bestallaren markt eller bort
mirka felet, samt att bestallaren kan bli ersittningsskyldig f6r de merkostnader som en for sen reklamation orsakar.
Vidare foreskrivs 1 en annan punkt i standardavtalet att skadestand ska framstillas skriftligen senast tre manader efter

det att felet eller skadan upptickts. Daremot anges ingen uttrycklig rittsfoljd om tidsfristen sa inte sker.

Fragan f6r Hogsta domstolen var huruvida den senare bestimmelsen — att ansprak pa skadestand ska framstallas
skriftligen senast tre manader efter det att felet eller skadan upptickts — innebir en rittighetsavskirande preskription
om sa inte sker. Hogsta domstolen betonade att bestimmelser som kan leda till att en rittighet gar férlorad maste

tolkas restriktivt och inte motsatsvis, sarskilt nir rittsfoljden inte uttryckligen anges.

Med hinsyn till att bestimmelsen i fraga inte uttryckligen anger nagon rittsfoljd om tidsfristen inte efterlevs, fann
domstolen att bestimmelsen inte innebar att foéreningen hade forlorat sin ritt att krava skadestand. Att uttryckliga
rittsfoljder framgar av andra bestimmelser i standardavtalet forindrade inte Hogsta domstolens bedomning — tvirtom
synes detta ha gett stod for att avsaknaden av rattstoljd i den nu aktuella bestimmelsen inte skulle fyllas ut med nagon
rittighetsavskdrande rittsfoljd.

Domen ger stod for att rattighetsavskidrande rittsf6ljder inte utan vidare tolkas in i bestimmelser om
rattsfoljden inte tydligt framgar. Nir avtal ingas dr det darfor viktigt att formulera tydliga rittsfoljder om

handlingsforeskrifterna inte efterlevs. Annars riskerar handlingsféreskrifterna bli tandlosa.

4. Panelvirket: Hégsta domstolen gjorde string bedéomning om koparens reklamationsplikt

Den 24 juni 2025 meddelade Hogsta domstolen avgorandet T 5269-23 ("Panelvirket”). Domen innebir mycket hoga
krav pa koparen vad giller inom vilken tidsfrist som koparen behéver reklamera en felaktig vara. Hogsta domstolens
uppfattning ar nimligen att naringsidkare som inforskaffar sig varor f6r den ordinarie verksamheten i regel bor kunna

reklamera inom ndgra dagar frin det att varan mottogs.

Hogsta domstolen staller ocksa hoga krav nir det giller vilka ”hinder” som képaren tillats aberopa som férmildrande
omstindigheter fOr att reklamation dréjer nagot lingre an ’nagra dagar”. Domstolen ansag i det hir fallet att kbparen
hade kontroll 6ver den undetleverantér som tog emot varan. Képaren kunde siledes inte aberopa det faktum att
koparen sjalv inte fatt varan i sin besittning. Domstolen ansag att det alegat kGparen att tillse att ndgon annan part

kontrakterades for att undersoka varan for koparens riakning (t.ex. den underleverantér som tog emot varan).

Rittsfallet analyserades av HWE:s tvist- och entreprenadgrupp kort efter att det meddelades. Domen kritiserades fOr att
stalla orimligt hoga krav pa képaren. Till exempel riskerar domen att leda till hégre transaktionskostnader. Dessutom
har Hogsta domstolen sjalvt i nirliggande avgoranden poangterat den “drastiska rittighetsavskirande verkan” som
reklamationsbestimmelser medfor, varfor dylika bestimmelser — enligt Hogsta domstolen sjilvt — bor tolkas restriktivt,
se till exempel Hogsta domstolens dom den 24 april 2024 1 mal nr T 9030-23 ("Brf Ida”), som diskuterades ovan.

Inte desto mindre 4r det en dom fran hogsta instans, varfér den maste tillmatas betydelse och tas 1 beaktning nar
juridiska sporsmal ska besvaras eller 16sas. Samtidigt som denna dom ar mycket sédljarvanlig, finns det andra rattsfall
tran Hogsta domstolen under 2025 som varit koparvinliga. Vilket eller vilka rittsfall som viger tyngst blir till syvende
och sist beroende av omstindigheterna i det enskilda fallet.

Hela rittsfallsanalysen om Panelvirket, med en mer detaljerad analys av Hogsta domstolens domskil och de féljder som
rattsfallet kan tinkas fa, hittar ni har!


https://www.hwf.se/blogg/rattsfallsanalys-hogsta-domstolen-gor-strang-bedomning-av-koparens-reklamationsplikt-analys-av-mal-nr-t-5269-23-panelvirket/

5. Hogsta domstolen klargjorde vem som var avtalspart i Pontona-malet — ett vigledande
kliv i mellanmansritten

Betydelsen av vem som faktiskt har ingatt ett avtal kan bli avgorande nir ansvar ska utkravas. Nar Hogsta
domstolen i juni 2025 meddelade sitt avgérande i det sa kallade Ponfona-malet 1 mal nr T 3017—24 fick en till synes
enkel fraga stor rattslig betydelse: Vem hade egentligen ingatt avtalet om att férankra en pontonbrygea i Vittern?

Atta privatpersoner ("Bryggigarna”) igde gemensamt en pontonbrygga vid Vittern. En av Bryggigarna skotte
kontakten med en utforare av bryggtjanster ("Utféraren”) for att fa bryggan forankrad. I kontakten med Utféraren
anvinde bryggigaren en e-postadress kopplad till ett bolag ("Bolag A”). Offerten frin Utféraren stalldes till
Bryggagarna, men med Bolag A angivet. Fakturan betaldes dock av ett annat bolag pa bryggigarens instruktion.

Efter att bryggan forstorts vickte Bryggidgarna talan och gjorde gillande att de som konsumenter hade bestallt
tjansten och att arbetet inte var fackmassigt utfért. Utforaren hivdade 4 sin sida att nagot avtal inte triffats med

nagon av Bryggigarna overhuvudtaget. Utf6raren pastod istillet att denne ingatt avtal med Bolag A.

Hogsta domstolen slog fast att avtalet om forankringsarbetena hade ingatts med Bryggdgarna — inte med nagot
bolag pa sitt Utforaren pastod. Intressant att notera ar att det inte var formella omstandigheter, som vem offerten
adresserats till, vilken e-postadress som anvints eller vem som betalade fakturan, som domstolen faste sarskild vikt
vid. Istillet fokuserade Hogsta domstolen pa hur Utféraren faktiskt uppfattade, eller i vart fall borde ha

uppfattat, vem som var bestallaren av arbetet.

I det aktuella fallet konstaterade HD att Bryggagarna gemensamt gett den agerande bestillaren uppdrag att triffa
avtal 1 deras namn och att han var behorig att géra detta. Det avgorande blev dartér hur Utforaren uppfattade
situationen. Av utredningen framgick att Utféraren forstod att Bryggigare C agerade 1 annans namn och att
pontonbryggan dgdes av flera personer eller en bryggforening. Att Bryggagaren C anvinde en e-postadress kopplad
till ett vilande bolag och inte invinde mot att offerten angav bolagsnamn ansags inte ge Utféraren befogad

anledning att uppfatta bolaget som verklig avtalspart.

HD:s avgérande markerar en forskjutning i hur risken f6r oklar partsstallning ska placeras. Underinstanserna lade
avgorande vikt vid formella omstindigheter — offertadressat, e-postadress och uteblivna invindningar — och
placerade bevisbordan tungt pa bestallarsidan. HD valde 1 stallet ett funktionellt synsatt dar parternas faktiska
torstaelse och riskacceptans blev avgérande.

6. Boverkets nya byggregler och dndringar i PBL har tritt i kraft

Den 1 juli 2025 tridde Boverkets nya bygeregler i kraft och ersatte de tidigare byggreglerna (BBR) samt
konstruktionsreglerna (EKS). Boverkets nya byggregler giller vid uppférande och dndring av byggnader. Syftet med
reformen har varit att skapa tydligare struktur som foljer indelningen 1 plan- och bygglagen (PBL) och plan- och
bygetorordningen (PBF).

Boverkets nya byggregler ar mer utformade som funktionsbaserade byggregler utan hianvisning till allmanna rad eller
standarder. Istallet riktas ett forskjutet fokus till vad som ska uppnas i férhallande till funktioner som sikerhet, hilsa,
tillgdnglighet och milj6. Den nya strukturen stiller hogre krav pa dokumentation och uppféljning men 6ppnar upp for
mer enskilda bedomningar.

Inférandet av de nya reglerna sker med en overgangsperiod om ett ar. Under perioden 1 juli 2025 — 1 juli 2026 finns
mojligheten att vilja mellan att tillimpa antingen de nya eller de tidigare reglerna, beroende pa projektets
torutsittningar. En sammanstillning av de nya byggreglerna gar att lisa har.

Den 1 december 2025 borjade dven nya regler i plan- och bygglagen (PBL) att gilla. Andringarna innefattar bade ett
nytt regelverk f6r bygglov, med dndringar 1 vad som omfattas av krav pa bygglov, och justeringar av befintliga
bestaimmelser. Syftet har varit att férenkla reglerna kring nybyggnation, ombyggnad och tillbygge. De storsta
forindringarna ror fraimst vilka atgirder som kraver bygg-, mark- och rivningslov men aven hur ansékningar om

bygglov ska prévas.

Vilket genomslag som dndringarna far 1 praktiken, eller om syftet med férenklade regler far den forenklande effekt som

onskas, aterstar att folja. En sammanstallning 6ver alla andringar finns att lasa har.


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/byggregelsystemet/nya-byggregler/
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/uppdrag/nytt-regelverk-for-bygglov/lista-pbl--andringar/
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7. Domar om entreprendrens ritt till ersidttning vid onormala prisférindringar

Under foregiende ar, 2024, fick vi den férsta domen f6r den omtalade bestimmelsen AB 04/ABT 06 kap. 6 § 3.
Bestaimmelsen behandlar situationen dar (i) “onormala prisforandringar avseende material som ingar i entreprenaden” har uppstatt

och som dessutom varit (it) “oforutsebar” samt (iil) " vdsentligt paverkar hela kostnaden for entreprenaden’.

I domen fran 2024 framholl tingsritten att entreprendren inte hade styrkt sin faktiska kostnadsikning. Entreprendren
hade istillet baserat sitt pastiende om kostnadsokningar pa framfoérallt index. Tingsratten framholl ocksa att
entreprendren inte hade presenterat nagon projektkalkyl, vartor det var omojligt f6r tingsratten att ta stillning till om
nagot riskpaslag hade gjorts 6verhuvudtaget. Domen analyserades i slutet av 2024 av HWE:s tvist- och

entreprenadgrupp, dir vi menade att domen innebar héga krav pa entreprendrens underlag. Analysen hittar ni har.

Tingsrittens avgorande overklagades dock till G6ta hovritt, som meddelade sin dom den 27 november i ar. I hovritten
tortydligade entreprendren att denne inte riknat med nagot riskpaslag och ansag darfor att domstolen inte behovde
entreprenorens anbudskalkyl for att bifalla entreprenorens yrkande. Entreprenoren pastod ocksa att det var tillrdckligt
att denne visade att onormala och oférutsebara prisforindringar hade skett pa marknaden, varvid domstolen — enligt

entreprenoren — kunde gora en skilighetsuppskattning.

Hovritten ansag att det inte var orimligt att entreprenoren drabbats av kostnadsékningar. Hovritten ansag vidare att
entreprendrens bevisforing var “ambitiés men enligt hovrittens bedémning uppfyller den inte de krav som bor stillas

pa bevisningen”. Entreprenérens talan avslogs alltsa och forlorade dven i hovratten.

Kort direfter, den 5 december 2025, meddelade Orebro tingsritt sin dom i T 715-23. Domen ér den forsta dir
entreprenoren faktiskt nidde framgang med sin talan och siledes alltsa fick ersittning for sin kostnadsokning enligt AB
04 kap 6 § 3. Det kravdes dock omfattande bevisféring fran entreprenérens sida, som darigenom kunde visa sin faktiska
kostnadsikning. Bestillaren, Orebros kommun, har 6verklagat domen till hovritten. An dr dirfor inte sista ordet sagt i
tvisten... HWE:s tvist- och entreprenadgrupp anser att det finns aspekter i tingsrattens domskal som inte ar sjilvklara,

och vi kommer sjalvfallet halla koll pa utvecklingen framéver!

8. Bestillaren gavs ritt till insyn i entreprenérens kostnadsredovisning

Ersittningsformen l6pande rakning enligt sjalvkostnadsprincipen 1 AB 04 kap. 6 §§ 9 och 10 ar vanlig i
entreprenadsammanhang. Modellen bygger pa att entreprendren ersitts for sina faktiska och verifierade kostnader,
med tilligg for ett avtalat procentuellt entreprenérarvode. I viss utstrickning har entreprenoren darfor ett
incitament att redovisa hoga kostnader, eftersom det procentuella paslaget (i kronor och 6ren) da blir hégre.

Bestallaren har darfor ett intresse 1 att fa insyn i entreprendrens kostnadsredovisning.

I'en AF-del, vilken var féremal for provning 1 hovritten for vastra Sveriges dom den 21 november 2025 i mal nr T
8058-24, hade parterna avtalat om viss insyn i entreprenorens ekonomisystem. I malet hade bestillaren anlitat en
generalentreprenor (GE), som 1 sin tur anlitat tva samverkande underentreprenérer (SUE). Samtliga avtal bygede pa
ersittning enligt sjalvkostnadsprincipen. Tvisten uppstod sedan bestallaren gjort gallande att en SUE debiterat
overpriser for material genom att inte redovisa rabatter fran grossister. Bestillaren inneho6ll darfér betalning till GE,
som i sin tur innehdll betalning till SUE. Parallellt med dessa betalningstvister stimde bestallaren SUE och yrkade
bland annat ritt till insyn 1 SUE:s ekonomisystem och tillgang till handlingar sisom avtal, prislistor och rabattuppligg
gentemot leverantorer. Grunden for Bestillarens yrkande var bestimmelsen i AFC.61, enligt vilken entreprenaden
skulle genomforas i ”6ppen samverkan” med “full 6ppenhet och insyn” f6r bade GE och bestillaren. Klausulen angav
vidare att full insyn exempelvis kunde innebira att bestillaren, med underentreprendrens hjilp, skulle ges fullt tilltride
till underentreprenérens ekonomisystem. Bestéllaren var dock inte part i underentreprenadavtalet, vilket innebar att

klausulen aktualiserade fragor om tredjemansritt.

Efter viss utliggning fann domstolen att skrivningen, tillsammans med 6vriga avtalsvillkor om transparens och
samverkan, talade for en lingtgaende insynsritt. Domstolen var dock inte villigt att ge bestillaren tilltrdde till hela
ekonomisystemet, varfér domslutet kan ses som en mellanlosning: Bestallaren tillerkdndes fullt tilltrdde till SUE:s
ckonomisystem avseende all fakturering och alla materialkostnader i entreprenaden. Diremot gavs ingen generell ritt
att granska hela ekonomisystemet. Hovritten konstaterade dven att det inte ricker att granska fakturor for att fa en
heltickande bild utan att bestillaren dven skulle ha ritt att ta del av prislistor, rabattbrev, bonusar och liknande. Detta
avsag aven handlingar som ett koncernbolag erhallit vid inkop av material i entreprenaden. Hovritten menade att

bestillaren dven skulle ha ritt att ta del av samtliga arsomsittningsrabatter som SUE eller nagot koncernbolag erhallit.

Domen visar alltsa att det 4r mojligt £6r bestillaren att fa insyn 1 entreprendrens ekonomisystem — men det kriver
tydliga och genomtinkta avtalsvillkor. Tingsrittsdomen, vilken hovritten i mangt och mycket instimmer i, analyserades
av oss 1 en artikel som publicerades den 15 januari 2025 och som ni hittar hir!


https://www.hwf.se/blogg/rattsfallsanalys-berakning-och-bevisning-av-kostnadsokning/
https://www.hwf.se/blogg/rattsanalys-bestallare-ges-tillgang-till-entreprenorens-ekonomisystem/

Mot ett nytt spinnande 2026!

Det gangna aret har sammantaget banat vigen for ett minst sagt spannande 2026. Vissa friagor har givits
ett svar, andra fragor har kvar sitt fragetecken. Samtidigt har rittsutvecklingen gett upphov till nya
intressanta fragor. Hur blir det egentligen med de nya standardavtalen? Vad behéver entreprenoren visa
tor att fa ersittning for sina pastadda kostnadsckningar? Hur kan bestallaren implementera mojligheten
att fa tillgang till entreprencrens ekonomisystem? Och vad bor ni som foéretag tinka pa nir ni ingar
torlikningar med hansyn till Hogsta domstolens avgorande 1 ”Flyttstidningen™?

Kravet pa planering och juridisk medvetenhet i det praktiska arbetet ar fortsatt hogt. For branschen
innebar detta att tidig anpassning och utbildning blir sarskilt viktigt. HWE:s tvist- och entreprenadgrupp
toljer aktivt utvecklingen daven framéver och aterkommer 1 foljande artikelserier.

Gott Nytt Ar, 6nskar vi pA HWF Advokater! Ni ér alltid vilkomna till oss med era frigor!
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