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Byggforetagens synpunkter pa promemorian Nagra fragor
om ersattning vid gemensamhetsanlaggningar (Ds 2025:16)

Byggforetagen ér de enskilda byggforetagens bransch- och
arbetsgivarorganisation och organiserar ca 4 000 bygg-, anldggnings- och
specialforetag. Byggforetagen arbetar aktivt for en sund konkurrens i bygg- och
anldggningsbranschen.

Byggforetagen har tagit del av departementspromemorian Néagra frdgor om
ersittning vid gemensamhetsanlédggningar (Ds 2025:16) och har foljande
synpunkter.

SAMMANFATTANDE SYNPUNKTER

Byggforetagen tillstyrker forslagen om éndring av ersittningsreglerna och
borttagandet av uppenbarhetskravet. Forslagen innehéller efterlingtade
fortydliganden och forbattringar, vilket kommer att bidra till en mer effektiv och
flexibel hantering.

Byggforetagen anser att forslaget om ansvar for utforare ér otillrackligt utrett
och bor aterremitteras for ytterligare beredning. Konsekvenserna av forslaget har
inte analyserats tillrdckligt djupgdende, sarskilt vad géller paverkan pé
etablerade avtalsstrukturer, forsidkringsforhallanden och réttssdkerhet for
entreprendrer.

ANDRING I ERSATTNINGSREGLERNA

Anldggningslagens nuvarande utformning ar i delar alltfor kategorisk. Detta har
lett till 14ngre ledtider och hindrat en effektiv och flexibel hantering. Mot denna
bakgrund &r det vilkommet med foréndringar.

Byggforetagens bedomning é&r att forslagen bidrar till ett enklare forfarande samt
en mer flexibel och praktisk tillimpning. Behovet av utredningar nér parterna &r
Overens kommer sannolikt minska, vilket i sin tur bor leda till minskade
forrattningskostnader och kortare handlaggningstider. Forslagen bor ocksé bidra
till 6kade mdjligheter till anpassning utifran omstdndigheterna i de enskilda
fallen.
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Byggforetagen tillstyrker forslagen i de hir delarna.

ANSVAR FOR BRISTER I ANLAGGNINGEN

Utgangspunkten i dag dr och bor dven i framtiden vara att entreprendren
ansvarar for fel i en av entreprendren uppford gemensamhetsanldggning.
Byggforetagen anser dock att promemorian saknar en grundlig analys av de
avtalsrittsliga konsekvenserna som forslaget riskerar att medfora.

Felansvaret hanteras i dag normalt genom entreprenadavtal mellan bestillare
och entreprendr. Inte séllan baseras de avtalen pa nigot av standardavtalen AB
04 och ABT 06. Bade AB 04 och ABT 06 bygger pa att det ska finnas en rimlig
balans mellan réttigheter och skyldigheter. Som anges i promemorian ar
tredjemansavtal i normalfallet bara bindande till tredje mans fordel. Forslaget &r
dérfor att atagandet (att alagga utforaren ett ansvar mot samféllighetsforening
eller deldgarna i en samfillighet) inte ska forenas med négra skyldigheter for
samfillighetsforeningen eller deldgarna. Detta skapar en asymmetrisk
réittsrelation dér entreprendren fér skyldigheter utan att tillerkdnnas de réttigheter
som entreprendren har enligt de branschférhandlade avtalen. Promemorian
belyser 6verhuvudtaget inte detta komplexa problem. Exempel pa nagra fragor
som hade behovts belysas:

- Ansvar gentemot tredje man (AB 04/ABT 06 kap. 5 § 13).

- Ansvar for merkostnader vid sen reklamation (AB 04/ABT 06 kap. 5 §
15).

- Ersittning till entreprendren dé denna inte ansvarar for ett péstatt fel
(AB 04/ABT 06 kap. 5 § 17).

- Hantering av prisavdrag for fel som inte ska avhjélpas (AB 04/ABT 06
kap. 5 § 18).

- Ansvar for kostnader da entreprendren inte bereds tilltrdde for
avhjilpande (AB 04/ABT 06 kap. 5 § 19).

- Besiktningsfragor — bestimmelser om att utse besiktningsman och
overbesiktning samt kostnadsansvar (AB 04/ABT 06 kap. 7 §§ 6, 7 och
15).

- Tvistelosning — oklarheter om vad som géller (AB 04/ABT 06 kap. 9).

Enligt AB 04 och ABT 06 ska entreprendren hélla allriskforsékring och
ansvarsforsidkring med specifika belopp. Forsakringarna ér utformade for att
ticka ansvar gentemot entreprendrens avtalspart. Den foreslagna forandringen
kan medfora att det uppstar forsiakringsluckor eller att det kriavs utveckling av
nya, dyrare forsékringsprodukter. Det finns en risk att detta kommer att driva
upp kostnaderna for hela branschen. Inte heller den hir problematiken ar belyst 1
promemorian.



Det saknas beskrivning av vad lantméaterimyndighetens roll blir vid pastadda fel
och brister i anlédggningens utférande. Det kan behdvas en fastighetsbestimning
av gemensamhetsanldggningen for att klargora om det finns fel eller brister i
utforandet. Fastighetsbestdmningar &r ofta komplicerade och kréver noggrann
tolkning av aktuellt anldggningsbeslut. Detta kan innebéra att
lantmaéterimyndigheten framdver kommer att kriva detaljerade beskrivningar av
de anldggningar som ska ingd i nya gemensamhetsanlédggningar. Enligt
Byggforetagens mening skulle en sddan utveckling vara olycklig eftersom den
riskerar att lasa utforandet och forsvara anpassningar utifran forutséttningarna i
det enskilda fallet. Byggforetagen ser en risk att anldggningsbeslut dér
gemensamhetsanldggningen beskrivs med en for hog detaljeringsgrad kan
behdva omprovas i storre omfattning, vilket leder till 6kade
forrattningskostnader och langre handldggningstider.

En grundforutsittning i entreprenadavtal ar att forfragningsunderlag ska vara
kalkylerbara och forutsebara. Detta bland annat for att skapa jaimforbara anbud.
AB 04 och ABT 06 ar utformade med det i dtanke. Eftersom entreprendren i
anbudsskedet inte kommer veta om entreprendren kommer att aldggas ett ansvar
mot samfallighetsforeningen eller delédgarna i samfilligheten blir
forfragningsunderlaget inte kalkylerbart. Exakt vilka konsekvenser det medfor
ar svarbedomt. Sannolikt kommer det leda till generella riskpéslag i den hér
typen av entreprenader. Men det kan ocksd medfora andra konsekvenser, till
exempel att mindre entreprendrer far svarare att konkurrera eftersom de kan ha
svart att hantera risker som inte ir kalkylerbara. Aven i det hir avseendet saknas
konsekvensanalys.

Byggforetagen anser i sammanfattning att konsekvenserna av forslaget inte har
analyserats tillrickligt djupgdende, vilket riskerar att skapa oforutsedda problem.
Byggforetagen foreslar dérfor att forslaget aterremitteras for ytterligare
beredning. En fordjupad beredning bor omfatta grundlig analys av avtalsrattsliga
konsekvenser, ekonomiska effekter och praktiska implementeringsproblem.
Alternativa 19sningar som kan tillgodose behovet av skydd for
samfillighetsdeldgare utan att skapa réttsosékerhet bor ocksa utredas.

OVRIGA FRAGOR

Byggforetagen tillstyrker forslaget om borttagandet av uppenbarhetskravet.
Byggforetagen gor avseende det hér forslaget samma beddmning som for
forslagen om édndring i ersittningsreglerna, se ovan.

Byggforetagen avstér fran att ldmna synpunkter pa 6vriga forslag i det hér
avsnittet.
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Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Erik Lindtorp,
entreprenadjurist, erik.lindtorp@byggforetagen.se alternativt 08-698 58 79.
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Catharina Elmséter-Svird
Verkstéillande direktor
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