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Sommaren 2025 inférdes nya byggregler. Syftet med de nya reglerna ar bland annat
att frimja nya tekniska l6sningar och 6ppna upp fér anvandandet av nya material
och metoder. Tanken ar att Boverket genom funktionskrav i regelverket ska
fortydliga kraven i lag och férordning, varpa branschen tar fram lésningar som

uppfyller funktionskraven.

Fran och med den 1 juli 2026 kommer alla nya projekt att behéva tillimpa det nya
regelverket. Det ar darfor angeldget att alla byggherrar satter sig in i de nya

reglerna.

Den har vigledningen syftar till att hjalpa till med detta och belyser de fragor som
uppstar i granslandet mellan byggreglerna och entreprenadjuridiken, sarskilt hur
Oppet formulerade funktionskrav paverkar kravstéllning, ansvar och risk i
entreprenaden. Forhoppningen ar att viagledningen ska gora att du som byggherre

kadnner dig battre forberedd for att tillampa Boverkets nya byggregler i dina projekt.

Stort tack till Kilpatrick Advokatbyra som hjalpt oss analysera regelverket och
forfatta vagledningen.

Byggherrarna
2026-06-30
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Den har vigledningen beskriver hur Boverkets nya byggregler paverkar dig som

byggherre - bade gentemot kommun och gentemot entreprenor/konsult.

Viagledningen inleds med en 6verblick 6ver de nya byggreglerna. Darefter behandlas
tre centrala teman: fackmassighet, dokumentation samt funktion. Varje tema belyses
dels ur det offentligrattsliga perspektivet, det vill sdga byggherrens skyldigheter
gentemot kommunen, dels ur det civilrattsliga, det vill siga byggherrens avtalade

krav gentemot entreprendrer och konsulter.

Lopande ges konkreta tips pa atgarder som byggherren kan vidta for att vara béttre
forberedd infor de nya reglerna. I korthet bestar tipsen av foljande:

Aven om entreprenorer och konsulter ansvarar for att utféra sina uppdrag
fackmassigt ar det byggherren som bar det offentligrattsliga ansvaret for att
byggregelverket uppfylls. Darfor ar valet av kompetenta avtalspartners och

tydliga krav pa projektorganisationen av stor betydelse.

Byggherren bor sidkerstalla att ansvar, omfattning och kvalitet for projektets
kontroller och dokumentation ar tydliga och anpassade till det nya
regelverket. Det skapar battre forutsattningar for uppféljning, verifiering och

en effektiv myndighetsprovning.

Hur detaljerade krav byggherren viljer att stélla i enskilda projekt paverkar
bade ansvarsférdelningen och avtalspartens handlingsutrymme. En val
avvagd kravstallning kan skapa tydligare forvantningar, minska risken for

tvister och ge battre forutsattningar for kalkylerbara anbud.

Byggherrens tekniska anvisningar och projekteringsanvisningar bor ses 6ver
och anpassas till de nya byggreglerna. Pa sa satt sikerstills att
kravstallningen ar aktuell, konsekvent och ger ratt forutsattningar for

projektering och utfoérande.
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Boverkets nya byggregler borjade galla den 1 juli 2025 med en 6vergangsperiod pa
ett ar och ersatter Boverkets gamla bygg- och konstruktionsregler BBR och EKS.
Under 6vergangsperioden, till och med den 30 juni 2026, ar det mojligt for
byggherren att vilja att anvanda antingen BBR och EKS eller Boverkets nya regler.
For arenden dar ans6kan om bygglov eller dylikt! inkommit den 1 juli 2026 eller

senare ska de nya byggreglerna alltid tillampas.

Boverkets nya byggregler innehaller funktionskrav, vilket ocksa fanns i de gamla
reglerna. Skillnaden dr dock att Boverket inte ldngre anger hur kraven ska uppfyllas.
Med fa undantag finns det alltsd inte langre allmanna rad, hdnvisningar till specifika
standarder eller liknande. Nedan foljer ett exempel pa hur reglerna har dndrats.

Notera sarskilt att hanvisningen till standarden SS-EN 81-70 inte langre finns med.

Exempel ur BBR Exempel ur Boverkets nya byggregler (BFS 2024:12)
3:144 Hissar och andra lyftanordningar 5§

D4 hissar eller andra lyftanordningar kravs for att Hissar, som dar till for att uppfylla kravet pa att

bostader, arbetslokaler och publika lokaler ska vara byggnader ska vara tillgéngliga och anvindbara, ska
tillgéngliga och anvandbara ska minst en av dem vara projekterade och utforda sa att de kan anvandas av
rymma en person som anvénder rullstol och en

medhjalpare. En sadan hiss eller annan lyftanordning 1. personer med nedsatt rérelseformaga, och

ska ocksa utformas sa att personer med nedsatt
. . . e 2. personer med nedsatt orienteringsformaga.
rorelse- eller orienteringsférmaga sjalvstandigt kan

anvanda den. Transport med sjukbar ska kunna ske i hiss, i ett

Allmént réd bostadshus som har fler dn fyra plan.

Vilka hissar och andra lyftanordningar som ska vara
tillgdngliga och anvandbara regleras i 3 kap. 4 och 18
§§ PBF.

Hissar som uppfyller kraven finns i SS-EN 81-70. Typ
2 (1,1 x 1,4 meter) och 3 (2,0 x 1,4 meter) i SS-EN 81-
70 uppfyller kraven pd tillgingligt och anvandbart
utrymme i hissen. I SS-EN 81-70 finns dven lampliga
manover- och signalorgan, dar bilaga G bor anvandas

for hissar i publika lokaler.

L For atgarder som kraver anmalan &r i stillet den relevanta tidpunkten nar anmalan inkom till kommunen,
och for atgarder som varken kraver bygglov eller anmaélan ar den relevanta tidpunkten nér arbetena
paborjas.
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Tanken &r att de nya reglerna ska framja nya tekniska ldsningar och 6ppna upp for
anviandandet av nya material och metoder. Ett av skilen till att ta fram nya
byggregler, utan allmdnna rad, har varit att de nuvarande allménna raden ses som
mer styrande dn de var avsedda att vara. En f6ljd ar att byggandet, enligt Boverket,
har lasts till befintliga 16sningar, i stillet for att framja utveckling och anvindande av
nya lésningar. Med de nya reglerna ar tanken att byggsektorn ska fa utrymme att

bryta ned kraven for att konkretisera dem i det enskilda fallet.

Till skillnad fran BBR och EKS ar Boverkets nya byggregler uppdelade i flera olika
forfattningar, i stillet for tva 6vergripande forfattningar. Syftet ar pedagogiskt,
uppdelningen i flera forfattningar ar tankt att underlatta nar byggnadsnamnder,
projektorer och byggherrar arbetar med dessa fragor eftersom man ska hitta allt

som ar relevant om ett Amne pa ett stille.

Boverket arbetar for ndrvarande med att ta fram en ny grundférfattning om
energihushallning, som ar samordnad med ett omarbetat EU-direktiv om
byggnaders energiprestanda (EPBD). Reglerna forvantas trada i kraft senare under
2026.

PBL PBL

PBF PBF

BFS BFS BFS BFS BFS BFS BFS BFS BFS
BBR EKS 2024:4 2024:6 2024:7 2024:8 2024:9 2024:10 2024:11 2024:12 2024:13
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Genom byggreglerna staller samhallet minimikrav pa byggnadsverk och tomter. Det
ar byggherren som bar det yttersta ansvaret for att sakerstalla att byggreglerna
efterlevs. Kraven behdver till exempel uppfyllas for att kommunen ska meddela

bygglov samt start- och slutbesked.

Aven om det ir byggherren som ansvarar for att byggreglerna efterlevs ar det i
praktiken oftast en entreprenor eller en konsult som projekterar och utfor
byggprojektet. Byggherren maste dirmed genom avtal med dessa aktorer
sakerstalla att kraven efterlevs.

Boverkets nya byggregler kan sdledes betraktas fran tva olika perspektiv: ett
offentligrattsligt perspektiv, det vill siga det allmdnnas krav mot byggherren for att
byggnaden ska fa uppféras och tas i bruk, och ett civilrattsligt perspektiv, det vill
siga byggherrens avtalade krav mot entreprenéren/konsulten. Bdda perspektiven

maste byggherren hantera.

Perspektiven kommer att belysas nedan med utgangspunkt i f6ljande centrala delar

av det nya regelverket:

Fackmadssighet
Dokumentation

Funktion

Viagledningen utgar fran standardavtalen AB 04, ABT 06 och ABK 09. I texterna
aterkommer begreppet “entreprendren/konsulten”. Det ska ldsas som byggherrens
avtalspart; antingen en entreprendr pa utférandeentreprenad enligt AB 04 eller
totalentreprenad enligt ABT 06, eller en konsult enligt ABK 09. De olika aktdérernas
uppgifter skiljer sig at, vilket aven paverkar deras uppgifter. Till exempel ansvarar
en utforandeentreprendr i regel inte for projektering, vilket innebar att denne inte
kommer ha samma ansvar for att uppratta projekteringsdokumentation som en

totalentreprenor eller konsult.

Om dessa standardavtal inte tillimpas i avtalen med konsulten/entreprendren bor

byggherren sarskilt avtala om motsvarande mekanismer som beskrivs nedan.
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Fackmaissighet ar ett krav som tydligt ldper genom det nya regelverket — det kravs

genomgaende att projektering, utférande och kontroll sker pa ett fackmassigt sitt.

Att nagot ska goras fackmassigt innebar att arbetet ar gjort pa ett sitt som kan

forvantas av en kompetent fackperson, det vill sdga en person som ar erfaren inom

omradet. Ett satt att pavisa fackmassighet ar genom att visa att byggnaden

projekterats och utforts i enlighet med etablerade metoder och standarder.

Boverket beskriver det som att fackmassighet kan uppnas till exempel genom att

anvanda vetenskapligt baserade metoder, lampliga branschstandarder,

branschregler eller andra accepterade metoder for att utféra arbetsmoment pa ett

professionellt satt. Metoder ska vara tillforlitliga.

Ett syfte med regelverket dr dock att fraimja nya l6sningar. Om en ny ldsning nyttjas

borde fackmassigheten snarare ligga i hur denna losning tagits fram, exempelvis hur

risker har hanterats och hur det sdkerstallts att slutresultatet blir godtagbart.

Byggherren ansvarar for att alla led - projektering,
utférande och kontroll - sker fackmassigt. Om
byggherren inte sjalv besitter de kunskaper och
fardigheter som kravs for detta ansvarar byggherren
for att sddan kompetens finns i

projektorganisationen.

Hur kommunen kommer att forhalla sig till det
okade fokuset pa fackméssighet aterstar att se. For
att start- och slutbesked ska beviljas kommer det att
vara upp till byggherren att 6vertyga
byggnadsnamnden om att arbetet ar fackmassigt
utfért. For att lyckas ar det viktigt att byggherren
kan leverera strukturerad dokumentation som
pavisar hur kraven uppfyllts. Se vidare under

"Dokumentation och kontroll”.
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Exempel - Projektering och utférande (BFS 2024:10)

8§
Byggnader ska projekteras

1. pdett sitt,

2. s att arbetet kan utforas pa ett sddant sitt att kraven i

denna forfattning uppfylls, och
3. sdatt forutsatt underhall kan ske.

Projekteringen ska dokumenteras.
Forsta och andra styckena galler inte om det ar obehovligt.
Vid dndring av en byggnad far erfarenheter fran den
befintliga byggnaden anvéndas.

9 § Byggnader ska utféras

Exempel - Kontroll (BFS 2024:10)

11§
Kontroll av att kraven pa skydd mot buller uppfylls ska

goras

1. under projektering och utférande enligt 12-14 §§,
2. iden fardiga bygganden enligt 15 §, eller
3. med en kombination av punkt 1 och 2.

Kontroll ska utféras

Resultatet av kontrollen ska dokumenteras.



Byggherren sidkerstéller genom avtal med entreprenorer och konsulter att kravet pa
fackmassighet efterlevs av dessa aktorer. Branschens standardavtal innehaller bade
krav pa fackmaissighet och forfattningsefterlevnad (se till exempel AB 04 kap. 1 § 13,
AB 04 kap. 2 § 1 och ABK 09 kap. 2 § 1 nedan).

ABK 09 kap.2 § 1

ABO04Kkap.2§1

1 § Entreprenadens utférande

Entreprenaden skall utforas i 6verensstimmelse med entreprenadhandlingarna. Om kvalitetsangivelser i visst avseende inte
lamnats, skall arbetet i detta avseende utforas i klass med entreprenaden i dvrigt.

Entreprenaden skall Detta inskranker inte bestallarens ansvar enligt 1 § 6.

Begreppet "fackmassigt” har samma innebord i standardavtalen som i Boverkets
nya byggregler. Redan av standardavtalen foljer alltsa att entreprendren/konsulten
antingen ska utfora sitt arbete enligt etablerade l6sningar eller pa ett fackmassigt

satt ta fram nya losningar.

Begreppet "forfattning” inbegriper inte endast lagar utan aven
myndighetsforeskrifter, sisom Boverkets byggregler. Kravet pa
forfattningsefterlevnad innebar darmed att byggherrens konsulter och
entreprendrer som utgangspunkt maste uppfylla samma krav vid utférandet av sitt

uppdrag som byggherren ska uppfylla enligt Boverkets nya byggregler.

Sammantaget innebar det att om Boverkets nya byggregler exempelvis foreskriver
att ett moment ska projekteras pa ett visst sitt, eller att en viss arbetsuppgift ska
utforas fackmassigt, sa aligger det som utgangspunkt dven konsulten och
entreprendren att gora detsamma i forhallande till byggherren. Om entreprenéren
eller konsulten inte utfor sitt arbete fackmassigt utgor det ett fel i

entreprenaden/uppdraget.
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Byggherren ansvarar for att alla led agerar fackmassigt enligt byggregelverket. Det
innebar att &ven om entreprendrer och konsulter ar skyldiga att projektera och
utfora entreprenaden fackmassigt sa ar det i slutdndan byggherren som drabbas av
eventuella brister, till exempel att slutbesked inte kan meddelas. Det ar alltsa viktigt
att byggherren viljer kunniga avtalspartners for varje projekt. Det finns darmed skal
att noggrant se 6ver de krav som stélls pa entreprenorens/konsultens

projektorganisation.
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Det nya byggregelverket innehaller dokumentationskrav for projektering och
kontroll. Den har typen av krav har tidigare funnits utspridda i BBR och EKS, men
finns nu tydligare samlat. Utover kraven pa dokumentation av projektering och

kontroll innehaller det nya regelverket dven andra dokumentationskrav.

Reglerna om kontroll finns for att kvalitetssdkra byggprocessen, och reglerna om

dokumentation dr tankt att ge kommunen battre moéjlighet att granska arbetet.

Projekteri nngOku mentation Exempel - Projektering och utférande (BFS 2024:10)
Exemplet till hoger visar att byggherren ska 85§
dokumentera projekteringen i sig. Motsvarande Byggnader ska projekteras

. P . " . 1. a ett fackmassigt satt,
regel finns i évriga féreskrifter. pacr ackmassietsd

2. s att arbetet kan utforas pa ett sddant satt
. N . R att kraven i denna forfattning uppfylls, och
Det ar svart att fOI‘UtSpa om, eller hur; 3. sdatt forutsatt underhall kan ske.
kommunernas Krav pa dokumentation kommer

Forsta och andra styckena galler inte om det ar

att forandras med anledning av de nya -
obehovligt.

byggreglerna. Reglerna om projekterings- Vid andring av en byggnad fér erfarenheter fran den
dokumentation kan dock komma att bli en central pefindlea bygenaden anvindas

del i kommunens bedémning av om byggreglerna kan antas uppfyllas och darmed
utgora underlag for startbesked. Projekteringsdokumentationen kommer sannolikt
ocksa vara nodvandig for att verifiera att funktionskraven i byggreglerna uppfylls.

Det kan inte uteslutas att det 6kade fokuset pa dokumentation kan medfora att
kommuner stiller andra krav pa dokumentationen framoéver, exempelvis genom att
efterfraga en samlad projekteringsdokumentation. Savitt Byggherrarna kénner till

har denna typ av dokumentation efterfragats av atminstone vissa kommuner i

bygglovsdrenden dar Boverkets nya byggregler varit tillampliga.

Ett satt att minska osdkerheten gallande vilken dokumentation som kommer kravas
ar genom att ha en dialog med kommunen om vad fér dokumentation som denne
forvantar sig. Byggherren kan dven skapa sig en beredskap for hojda
dokumentationskrav genom att i avtalen med entreprenéren och konsulten skarpa

kraven pa den dokumentation som avtalsparterna ska leverera.
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Kontrolldokumentation

Utover att dokumentera projekteringen ska
byggherren dven dokumentera de kontroller som
gors for att sdkerstélla att reglerna uppfylls (se
exempel till hoger, motsvarande regler finns i

ovriga foreskrifter).
Kontrollen kan genomforas pa tre alternativa satt:

1. Under projektering och utférande
2. Iden fiardiga byggnaden
3. Med en kombination av punkt 1 och 2

Kontroll under projektering utfors genom att
exempelvis kontrollera att dimensionerande
forutsattningar, projekteringsmetoder,
provningsmetoder och berdkningar ar relevanta

och redovisade i handlingarna.

Kontroll under utférandet fokuserar i stillet pa att
kontrollera att arbetet utfors enligt gdllande

handlingar.

Darutover ska byggprodukter och material
kontrolleras nar de tas emot pa
byggarbetsplatsen. En kontroll ska goras av att
byggprodukter och material har férutsatta
egenskaper.

Exempel - Kontroll (BFS 2024:10)

11§
Kontroll av att kraven pa skydd mot buller uppfylls ska

goras

1. under projektering och utférande enligt 12-14 §§,
2. iden fardiga bygganden enligt 15 §, eller
3. med en kombination av punkt 1 och 2.

Kontroll ska utforas fackmassigt.

Resultatet av kontrollen ska dokumenteras.

12§

Vid kontroll under ska det kontrolleras att
dimensionerande forutsattningar, projekteringsmetoder,
provningsmetoder och berdkningar ar relevanta och

redovisade i handlingarna.

138§
Vid kontroll under ska det kontrolleras att

arbetet utfors enligt gallande handlingar.

14§

ska kontrolleras nar de tas
emot pa byggarbetsplatsen. Kontroll ska goras av att
byggprodukter och material har forutsatta egenskaper.
For byggprodukter med férhandsbedémda egenskaper kan
kontrollen inskrénkas till identifiering, kontroll av
markning och granskning av dokumentationen av de

bedémda egenskaperna.

158§

Vid kontroll [ReEBEN LR ER R ska kontroll goras

genom provning, matning eller besiktning.

Nar det géller kontroll i den firdiga byggnaden ska kontroll géras genom provning,

matning eller besiktning.

Eftersom kontroller kan ske under olika stadier maste byggherren tydliggora for

sina avtalsparter vilka kontroller som forvintas av denne, sa att exempelvis

projektoren inte forvantar sig att kontrollen ska ske uteslutande i den fardiga

byggnaden och sa vidare.

Det finns inga specifika formkrav pa kontrolldokumentationen, men enligt Boverket

ska det framga att kraven kontrollerats och pa vilket sitt de kontrollerats,

exempelvis vilken kontrollmetod som anvants, tidpunkt fér kontrollen och vem som

utfort den. Som beskrivits for projekteringsdokumentationen ar det i nuldget svart

att forutspa om, eller hur, kommunernas krav pa dokumentation kommer att
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forandras, men byggherren gor klokt i att ha en dialog med den aktuella kommunen
om vilken dokumentation som forvantas, samt i avtalen med entreprenéren och

konsulten skapa sig beredskap for eventuella skdrpta dokumentationskrav.

Andra dokumentationskrav
I de nya byggreglerna finns dven krav pa dokumentation av exempelvis luft-, fukt-
och vattensakerhet i den fardiga byggnaden. Vissa dokumentationskrav, sdsom krav
pa konstruktionsdokumentation, finns kvar sedan
tidigare. Syftet med den hér typen av Ovrig dokumentation
dokumentationskrav ar att underlatta framtida

. . . . Konstruktionsdokumentation (BFS 2024:6)
forvaltning samt kommunens handlaggning av Brandskyddsdokumentation (BFS 2024:7)
Slutbesked OCh tlllsyn Det ir Vlktlgt att Luftkvalitetsdokumentation (BFS 2024:8)

) Fuktsakerhetsdokumentation (BFS 2024:8)

dokumentationen tas fram utan att bli allt for Vattensikerhetsdokumentation (BFS 2024:8)

. " Bullerskyddsdokumentation (BFS 2024:10
omfattande och darmed fordyrande. Y : )

Kontrollreglerna géller parallellt med reglerna om kontrollplan i PBL
Foreskrifterna om kontroller i Boverkets byggregler giller parallellt med reglerna
om kontrollplan i plan- och bygglagen. Kontrollplanen ska endast avse Kkritiska
moment, vilket innebar att kontrollplanen sannolikt endast kommer omfatta en liten
del av alla kontroller som byggherren maste genomfora for att uppfylla kraven pa
kontroll enligt Boverkets foreskrifter. Det innebar att byggnadsndmnden kan begéra
att fa se dokumentation av kontroll med grund i byggreglerna men ocksa begira

underlag med grund i kontrollplanebestimmelserna.

Som framgatt ovan ansvarar entreprendren/konsulten for att folja tillampliga
forfattningar. Det innebdr att entreprendren/konsulten behdver kunna verifiera att
valda 16sningar uppfyller Boverkets byggregler samt utféra och dokumentera de
kontroller som kravs. Byggreglerna éppnar dock upp for att kontroller kan ske i
olika stadier — under projektering, under utférande eller i den fardiga byggnaden.
Valet av entreprenadform gor att avtalsparterna och ansvaret kan vara uppdelat.
For att undvika oklarheter bor byggherren klargora vilka kontroller som aligger

respektive avtalspart.

Enligt AB 04/ABT 06 kap. 2 § 2 ska entreprendren dessutom uppratta en kvalitets-
och miljéplan (KMA-plan) och arbeta in de KMA-atgiarder som bestillaren
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foreskrivit. Det kan exempelvis handla om rutiner for att verifiera att
kontraktsarbetena uppfyller avtalade krav och att varor éverensstimmer med
specificerade krav. Entreprenoren ska under entreprenadtiden utféra och
dokumentera dtaganden enligt KMA-planen. KMA-planen kan darmed med fordel

vara ett verktyg for att planera och f6lja upp kontrollerna av arbetet.

Manga entreprendrer och konsulter har redan etablerade kvalitetsledningssystem,
och det stélls ofta krav pa sddana system i entreprenader, exempelvis ISO 9001-
certifiering. De kontrollkrav som foljer av dessa system kan delvis sammanfalla med
kraven i Boverkets nya byggregler. Kontrollkraven i de nya byggreglerna behoéver

darfor inte nédvandigtvis innebdra att arbetssattet dndras i grunden.

Det ar dartill ofta lampligt att entreprendrerna och konsulterna utfor stora delar av
kontrollerna och tar fram stora delar av dokumentationen, eftersom de har bast
inblick i det dagliga arbetet. Byggherren bor dock alltjamt f6lja upp entreprendrens
eller konsultens arbete, atminstone i form av punktkontroller av avtalspartens
egenkontroller. Detta for att sdkerstilla att kontrollerna genomfors och att
resultaten av kontrollerna ar godtagbara. Det rekommenderas att byggherren redan
i upphandlingsskedet klargor vilka kontroller och vilken dokumentation som

respektive part ansvarar for.

Standardavtalen ger ocksa byggherren stod for egen kontroll. Enligt AB 04/ABT 06
kap. 3 § 5 har bestallaren ratt att utdva den kontroll 6ver entreprenaden som denne
anser lamplig, sa lange det sa langt som majligt sker utan att hindra entreprenadens
utforande. En kontrollant har fritt tilltrade till arbetsomradet.

Mot bakgrund av standardavtalens krav pa forfattningsefterlevnad ar

utgdngspunkten att konsulten och entreprendren ska folja de offentligrattsliga krav
som géller for byggherren. Detta innebar att konsulten/entreprendren ansvarar for
att genomfora kontroller och ta fram dokumentation i den utstrackning detta beror

dennes atagande.

Under en 6vergangsperiod kan det vara oklart hur dokumentationen ska samlas och
struktureras for kommunen. Darfor finns det skal att ha dialog med kommunen om
deras forvantningar och var uppmérksam pa att dokumentationen inte blir onodigt

omfattande och diarmed kostnadsdrivande.
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Det finns dven skal att tydliggora vem som gor vad i projekten och sdkerstalla att

dokumentationen haller ratt niva och kvalitet.

For att skapa tydlighet och underlatta uppfoljning kan byggherren exempelvis
klargora vilka kontroller och vilken dokumentation entreprenéren/konsulten ska

ansvara for samt nar dessa ska genomfoéras och levereras.

Projekteringsdokumentationen kan exempelvis omfatta hur utformningskrav och
tekniska egenskapskrav uppfylls, hur projekteringen genomforts och kontrollerats,
om och hur mindre avvikelser hanterats samt vilka centrala riskbedémningar som
genomforts. Nya tekniska losningar bor sarskilt uppmarksammas eftersom storre
avsteg fran etablerade 16sningar sannolikt kréver en tydlig redovisning hur den

valda 16sningen uppfyller byggreglernas funktionskrav.

Byggherren bor dven vara pa det klara med vilken uppféljning, kontroll och
dokumentation som denne behover genomfora eller ta fram pa egen hand.
Byggherren bor dven bestimma vem pa byggherresidan som lampligen ansvarar for
dessa kontroller och uppféljningar, exempelvis om det &r ndgot som ska dligga en
separat extern konsult, den kontrollansvariga, eller hanteras direkt av byggherrens

egen organisation.

Det ar ocksa vanligt att kontraktshandlingarna listar vilken dokumentation som ska
tas fram. I och med att det nya regelverket innehaller nya krav pa dokumentation,
sasom bullerskyddsdokumentation, bor denna typ av avtalsforeskrifter ses 6ver sa

att listorna ar aktuella och kompletta.
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De tidigare byggreglerna (BBR) inneholl bade funktionskrav och allmanna rad om
hur dessa kunde uppfyllas. De allmdnna raden var inte bindande, men gav i

praktiken uttryck for etablerade sitt att uppfylla kraven i byggreglerna.

Regelverket nu ar mer abstrakt och saknar huvudsakligen allmanna rad. Syftet med
detta ar att framja nya tekniska losningar och 6ppna upp for anviandandet av nya

material och metoder.

Det innebar i praktiken att en byggherre som inte foreskriver nagot sarskilti en
totalentreprenad overlater till entreprendren/konsulten att avgora hur kraven i
byggreglerna kan uppfyllas och leverera den dokumentation som kravs. Det

illustrerar hur de nya byggreglerna flyttar fokus fran regelstyrning till behov av

kravstéllning och ansvarsfordelning.

Som tidigare beskrivet kommer byggnadsnamnden att bedéma om byggherren kan
antas uppfylla funktionskraven. Det betyder att byggherren behéver kunna visa,
genom relevant och tillforlitligt underlag, att 16sningarna uppfyller byggreglernas
funktionskrav och ddrmed samhaéllets minimikrav. Alltsd kommer verifiering -
exempelvis genom berakning och méatning - bli central. Byggnadsndmnden ska inte
granska losningar i detalj, utan gora en beddmning av om kraven kan antas

uppfyllas.

Har kommer alltsa byggherrens ansvar gentemot kommunen handla om att leverera
den nivd av underlag som kommunen behover for att gora den bedomningen. Som
beskrivits i tidigare avsnitt ingar det i konsultens/entreprendrens atagande att ta

fram den dokumentation som behovs.

Det ar viktigt att sarskilja funktionskrav i byggregelverket fran entreprenadrattsliga
funktionskrav. Det forra avser vilka krav som ska uppfyllas enligt lag, medan det

senare avgor vad som ingar i entreprenorens eller konsultens atagande.
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entreprenader ar skillnaden sarskilt betydelsefull i totalentreprenader, dar

totalentreprendren ansvarar for att uppfylla avtalad funktion.

Skillnad pa funktionskrav och funktionskrav

En funktion definieras i ABT 06 som en "sadan anvandbarhet eller sadan for
anvandbar nédvandig egenskap, som normalt konstateras genom matning, provning
eller nyttjande”. En funktion beskrivs normalt med angivande av relevanta

egenskaper eller prestanda.

Det kan jamforas med en teknisk I6sning, vilket enligt ABT 06 ar "material, vara,
konstruktion eller utférande som angetts pa en ritning, i en beskrivning eller pa
annat satt”. En teknisk 16sning utmarks av att den utvisar det avsedda utférandet av

del av entreprenaden utan angivande av motiv.

Ett krav pa att ett fordon med tva meters bredd ska kunna passera genom en
garageOppning ar dirmed ett funktionskrav. Ett krav pa att garaged6ppningen ska

vara tre meter bred ar en foreskriven teknisk 16sning.

Boverkets funktionskrav ar samhallets minimikrav - ofta uttrycka som mer abstrakta
funktionskrav dn de som i regel forekommer i entreprenadavtal. Till exempel
foreskriver Boverkets nya byggregler att fast belysning ska vara utformad "for den
avsedda anvandningen sa att det inte uppstar oacceptabla halsorisker”. Den
byggherre som inte féreskriver nagot sarskilt 6verlater till

totalentreprenoéren/konsulten att avgora hur kravet ska uppfyllas.

Byggherren kan daremot vilja att exempelvis foreskriva vad lamporna ska ha for
hogsta belysningsstyrka och hogsta ljusreflektion i rummet. Det blir da en mer
specifik avtalad funktion som syftar till att uppfylla det mer abstrakta
funktionskravet i byggreglerna. Det blir sedan upp till totalentreprendren/konsulten

atti ovrigt projektera entreprenaden sa att kravet i Boverkets byggregler uppfylls.

En byggherre kan ocksa vilja att i detalj foreskriva hur arbetet ska utforas, dvs. vilka
tekniska l16sningar som ska anvandas, ned pa val av lamptyp. Det dr i regel fallet i en
utférandeentreprenad (AB 04) dar byggherren ansvarar for projekteringen. Om
byggherren i en totalentreprenad foreskrivit tekniska 16sningar ansvarar
byggherren for riktigheten av dessa losningar (ABT 06 kap. 1 § 6). Det som inte styrs
av byggherren ar upp till entreprenoren och dennes konsulter att utforma och

ansvara for.
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Ospecifika krav i totalentreprenad skapar risk
Eftersom Boverkets funktionskrav i regel ar abstrakta kan olika aktérer och
personer ha olika uppfattning om vad det innebar. En byggherre behover specificera

de abstrakta kraven och vara medveten om riskerna med att inte gora det.

Fa anbud och svart att kalkylera

Abstrakta funktionskrav forsvarar for kalkylerbarheten i en entreprenad. Den
entreprendr som ska rdkna pa att bygga en byggnad med en "acceptabel luftkvalitet”
eller ordna belysning som inte leder till “oacceptabla hélsorisker” kan ha svart att
avgora exakt vad som ligger i det atagandet. Om denna typ av krav inte
konkretiseras kan det leda till att byggherren mots av fa anbud eller inga alls. Det
riskerar dven att leda till en stor differens bland anbuden, beroende pa hur de olika
anbudsldmnarna tolkar de abstrakta funktionskraven. Det omfattande
tolkningsutrymmet férsvarar i sin tur for byggherren att jamfora tva anbud med

varandra.

ATA- och feldiskussioner

Om byggherren inte tydliggér Boverkets abstrakta funktionskrav 6kar ocksa risken
for situationer dar byggherren och entreprenéren/konsulten dr oense om vilket
utférande som uppfyller kraven i Boverkets byggregler. Det kan ocksa uppsta
situationer dar entreprendrens/konsultens 16sning visserligen uppfyller
byggreglerna, men inte motsvarar den kvalitet eller utformning som byggherren

efterstravar.

Entreprendren/konsulten kan exempelvis ha rdknat med ett billigare utférande och
darfor anser att det utférande som byggherren foresprakar utgor ett ATA-arbete
eller en dndring av uppdraget. Entreprendren kan under anbudsldamnandet
exempelvis ha raknat med ett lagre luftflode dn vad byggherren férviantade sig, och
entreprendren bedéomer det som tillrackligt for att uppfylla byggreglernas krav pa
en acceptabel luftkvalitet. Ar antagandet korrekt, och inte heller strider mot andra
krav i kontraktshandlingarna, skulle byggherrens krav pa ett hogre luftflode utgora
ett ATA-arbete.

Byggherren kan vid oenighet alltid besluta att entreprendren/konsulten ska utféra
arbetet pa ett visst satt (AB 04/ABT 06 kap. 2 § 3 och ABK 09 kap. 2 § 7). Om
entreprendrens/konsultens forst tinkta l6sning uppfyller kraven i Boverkets
byggregler borde den féreskrivna losningen utgora ett ATA-arbete eller en dndring

av uppdraget som entreprendren/konsulten har ratt till sarskild ersattning for.

Om kraven i byggreglerna daremot inte uppfylls av den initiala 16sningen sa ar

l6sningen felaktig. Entreprenodren/konsulten hade da inte haft ratt att rdkna med att
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arbetet kunde utforas pa det sattet och behover pa egen bekostnad dndra l6sning till
en som uppfyller kraven. Det kan podngteras att totalentreprendren har en
underrattelseskyldighet om omstandigheter av betydelse for entreprenaden dndras
eller tillkommer (ABT 06 kap. 2 § 9 och 10).

Om parterna inte kan enas om entreprenoérens/konsultens 16sning uppfyller kraven
eller inte sa kan bestillaren alltid besluta att entreprenéren dnda ska utféra arbetet
pa ett annat sitt - entreprendren ar skyldig att utféra arbetet oavsett om det ar att
anse som ett kontraktsarbete eller som ett ATA-arbete och p motsvarande sétt 4r
konsulten skyldig att utféra &ndringar av uppdraget. Parterna far sedan férsoka enas
om direktivet utgér ett ATA-arbete/en dndring av uppdraget eller inte, alternativt

lata fragan avgoras av domstol/skiljenamnd.

Godkand slutbesiktning dr ingen garanti for uppfyllda byggregler

Fragan om ett krav enligt Boverkets byggregler har uppfyllts kan provas vid
exempelvis en forbesiktning, vid den slutbesiktning som sker nar entreprenaden
fardigstallts eller av en domstol eller skiljendmnd. Detta ar dock enbart en
civilrattslig provning, det vill sdga provningen slar bara fast om utférandet utgor fel i
forhallandet mellan entreprendren och byggherren. Byggnadsndmnden ar inte
bunden av dessa provningar mellan avtalsparterna, och kan alltsa komma fram till

en annan bedémning om byggreglerna efterfoljs eller inte.

Nar byggnationen avslutats sa ska byggnadsndmnden via ett slutbesked godkinna
att byggnadsverket far tas i bruk. Om byggnadsnamnden vid prévningen finner att
en av entreprendren/konsulten vald 16sning inte uppfyller kraven i Boverkets nya
byggregler bor detta utgora ett fel i entreprenaden, oavsett vad som angivits vid
entreprenadrattsliga besiktningar eller dylikt.

Utforandeentreprenader med byggherredriva l6sningar

[ en utférandeentreprenad ar utgangspunkten att byggherren tillsammans med sina
konsulter ansvarar for projekteringen, och entreprendren utfor arbetet enligt de
handlingar som byggherren tillhandahaller. Utrymmet for entreprendren att
utveckla egna l6sningar ar dirmed mer begransat. Alternativa lI6sningar far i stéllet
hanteras inom projekteringen, exempelvis genom instruktioner och bestéllning till
anlitade konsulter. Valet av entreprenadform paverkar alltsa var i processen

handlingsutrymmet i frdga om l6sningsval uppstar och hur det kan tas tillvara.
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Det bor dock ndmnas att om utférandeentreprendren uppticker att projekteringen
leder till ett utforande som strider mot reglerna ska entreprenéren normalt papeka
detta for bestillaren (AB 04 kap. 2 § 9). Det innebar att entreprendren fortfarande
har ett ansvar att uppmarksamma brister i handlingarna, &ven om

projekteringsansvaret ligger hos byggherren.

Byggherren bor 6vervaga hur pass detaljerade krav som ska stallas i entreprenaden.
Om inget sarskilt foreskrivs aligger det enbart entreprendren/konsulten att uppfylla
Boverkets ofta abstrakta minimikrav, vilket ger entreprenoren/konsulten stort
utrymme att sjdlv avgora hur dessa krav uppfylls. | basta fall leder det till nya, battre
l6sningar, men det riskerar ocksa att leda till I1dsningar som byggherren anser ar

oacceptabla.

En vag ar att konkretisera byggreglernas abstrakta funktionskrav till matbara
funktionskrav, och vid behov kombinera detta med foreskrivna tekniska l6sningar.
Kravet pa en acceptabel luftkvalitet kan exempelvis konkretiseras genom krav pa
antal personer som ska vistas i ett rum, mangd partiklar och hogsta/lagsta luftflode,
vilket vid behov kan kompletteras med foreskrivna tekniska l6sningar. Foljer inte
entreprendren/konsulten detta utgor det ett fel i entreprenaden, oavsett om den
alternativa 16sning som denne valt uppfyller kraven i Boverkets byggregler eller

inte.

Denna typ av konkretiseringar kan inte bara hjilpa parterna undvika
meningsskiljaktigheter under projektets gang, utan dven hjilpa entreprenoren att
lamna anbudspris genom att i forvag klargora byggherrens féorvantningar genom

kalkylerbara tekniska specifikationer i ett forfragningsunderlag.

En byggherre som har egna tekniska anvisningar och/eller projekteringsanvisningar
behover, i och med Boverkets nya byggregler, se 6ver och vid behov uppdatera dem.
Det kan till exempel vara s3 att de tekniska anvisningarna innehaller hanvisningar
till BBR eller EKS. Om de innehaller anvisningar som inte ligger i linje med de nya
byggreglerna behoéver anpassning ske. Boverket har jamforelsetabeller som jamfor

Boverkets nya regler med BBR, vilket kan vara till stod i arbetet.
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Om Byggherrarna

Byggherrarna ar en branschorganisation for professionella och
langsiktiga byggherrar som bygger for egen drift och forvaltning. Som
branschorganisation arbetar vi for att starka och utveckla
byggherrerollen och det svenska samhallsbyggandet. Féreningens
medlemmar bestaller arligen byggprojekt fér mer an 150 miljarder

kronor.
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