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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 16 juni 2025 beretts tillfalle att yttra
sig over promemorian Nagra fragor om ersiattning vid gemensamhetsanlaggningar

(Ds 2025:16).

Synpunkter

Overenskommelser om avsteg frdn erséttningsreglerna i 37-39 §§ AL

I promemorian foreslds att deldgarna i en samfallighet sjdlva ska kunna komma
Overens om avsteg fran reglerna om ersittning mellan deldgarna vid intrade eller
uttridde ur samfilligheten och vid dndringar av andelstal. Overenskommelser som inte

ar oskiliga ska godtas av lantmaterimyndigheten.

Advokatsamfundet stiller sig tveksamt till om okad effektivitet och flexibilitet i
regleringen och okat sjdlvbestimmande for deldgarna i en samfallighet uppnas om inte
ersattningsreglerna gors dispositiva fullt ut. En skalighetsprovning kommer sannolikt
att krava i stort sett samma underlag och samma 6verviganden som nir
lantmiterimyndigheten idag bedomer ersittningens storlek i samband med prévningen
av om en overenskommelse enligt 43 § anldggningslagen (1973:1149), AL, strider mot
lagen. Utan tydliga anvisningar om vad som ska beaktas vid skilighetsprévningen
riskerar forslaget att leda till samma tillampningsproblem, och ibland oforutsiagbara

beslut, som vid den nuvarande prévningen enligt 43 § AL.
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Advokatsamfundet konstaterar att nagon skalighetsprovning inte gors vid en
motsvarande 6verenskommelse om avsteg fran 13 § AL. En 6verenskommelse om
avsteg fran ersiattningsbestimmelserna i 37—39 §§ AL ar pa samma sitt en fraga som i
regel enbart torde anga parterna i 6verenskommelsen vid tidpunkten da den triffas och
alltsa sakna betydelse for savil senare deldgare (se dock nedan) som eventuella

fordringshavare.

Sammanfattningsvis anser Advokatsamfundet att det bor Gverviagas att gora
ersiattningsreglerna i 37—39 §8 AL dispositiva, utan att det samtidigt infors en
skilighetsprovning, varvid dock fragan om det behover bibehallas viss kontrollfunktion
i de situationer da det foreligger ett enligt 39 § AL beraknat underskott bor utredas
ytterligare.

Behdrighet vid foreningsforvaltning

I promemorian anges att om anldggningssamfalligheten forvaltas av en
samfillighetsforening, ska 6verenskommelse om avsteg fran ersiattningsreglerna ingas
av varje deldgare for sig och att deldgarna inte kan foretradas av
samfillighetsforeningen. Overenskommelser om avsteg fran ersittningsreglerna torde
ha allra storst betydelse i samband med 6verenskommelser enligt 43 § AL om att en
fastighet ska intrada i eller uttrdda ur en samfillighet eller att en fastighets andelstal
ska dndras. I den mén pastdendet i promemorian ar riktigt, torde det innebara att
manga sddana 6verenskommelser inte kommer att kunna traffas, &tminstone inte nar
det ror sig om gemensamhetsanliaggningar med vildigt manga deldgare. Dessutom
kravs det i sa fall tvd 6verenskommelser, nimligen en med samfallighetsféreningen om
in- eller uttradet eller dndringen av andelstal (se 43 § andra stycket AL) och en med
deldgarna om avstegen fran ersittningsreglerna. Advokatsamfundet anser darfor att
det bor overviagas om samfillighetsforeningen ska vara behorig att foretrada delagarna,
aven betraffande avsteg fran ersattningsreglerna, till exempel efter monster i 5 kap.

18 § tredje stycket FBL.

Overenskommelser om avsteg frdn erséttningsbestimmelsen i 40 a § AL

Nar ersattning ska betalas enligt 40 a § AL darfor att en ratt till mark eller annat
utrymme begrénsas eller upphévs, beror det pa att de fastigheter som deltar i
gemensamhetsanliggningen forlorar i virde nir deras tillgang till marken eller

utrymmet minskar. I dessa situationer ska fordringshavarnas ratt beaktas vid betalning

2/6



§

av ersattningen (se 40 a § andra stycket AL). Hanvisningen dar till 32 § AL och andra
stycket i den bestaimmelsen innebar att 5 kap. 16 och 17 §§ FBL ska tillampas och att i

vissa fall ett nedsattningsforfarande blir aktuellt.

Ska ersattningsbestimmelsen i 40 a § AL goras dispositiv — vilket Advokatsamfundet
inte har nagot att erinra mot — ar det inte tillrackligt att bestimmelsen foreskriver att
fastighetsidgarna och andra sakigare vilkas ritt berors ska vara 6verens om avsteget
fran bestimmelsen. Om en berord fastighet svarar for fordran bor det, liksom
betréaffande avsteg fran 13 eller 15 § AL, dessutom kriavas medgivande fran
fordringshavaren och i forekommande fall fran d4garna av gemensamt intecknade
fastigheter och av innehavare av pantratter i dessa fastigheter, som har lika ratt som
eller simre ratt an den gemensamma inteckningen. Medgivande av rattsagare bor dock
inte kravas om atgirden ar vasentligen utan betydelse for denne
(oskadlighetsprovning). Bestammelsen bor foljdriktigt avfattas efter monsteri 16 §
andra stycket AL, si att den tillgodoser pantrattsskyddet.

Ansvar for utférandet gentemot deldgarna i samfdlligheten

I promemorian foreslas att lantméaterimyndigheten i anldggningsbeslutet ska kunna
alagga den som utfor en anldaggning ett ansvar for utférandet gentemot den
samfillighetsforening eller deldgarna i den samfallighet som ska ansvara for
anlaggningen. En mojlighet att genom myndighetsbeslut utstracka ett avtalsenligt
ansvar till att gilla dven gentemot annan 4n medkontrahenten dr mycket ingripande
och ger upphov till frdgor och problem som inte behandlas i promemorian. Det ar
darfor Advokatsamfundets uppfattning att promemorian inte ensam kan utgora
underlag for en proposition. En mera ingdende utredning av fragorna behovs innan det
vid en ny remissomgang gar att ta stillning till om, och i sa fall hur, den avsedda

reformen bor genomforas i detta avseende.

I promemorian anges att man inte kan utga fran att kommuner eller myndigheter som
tar initiativet till en anlaggning ocksa ser till att samfallighetens intresse tillgodoses
genom att avtala med entreprenoren att dennes dtagande ska gélla ocksa i forhéllande
till deldgarna i samfalligheten. Advokatsamfundet anser att det ar hir en eventuell
lagstiftningsinsats bor ta sitt avstamp. Det finns inga begransningar i mojligheterna att
reglera detta, t.ex. i ett exploateringsavtal och standardavtal innehaller ofta en ratt for

bestillaren att overlata kontraktet eller resultatet av detta pa annan, under vissa
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omstandigheter 4ven utan entreprenorens medgivande (jfr. exempelvis ABT06 8 kap. 2
§p. 6).

Om mojligheten att utstracka ansvaret genom anliaggningsbeslutet anda ska overvagas
ytterligare, vill Advokatsamfundet i detta sammanhang fasta Justitiedepartementets

uppmaérksamhet vid foljande.

e Det foreslas att lantmaterimyndigheten ska kunna foreskriva ansvar for
utforaren "om det anses lampligt” — avsiktligen utan narmare precisering av nar
och hur detta ska ske darfor att lantmaterimyndigheten ska avgora behovet av
det i det enskilda fallet. Detta kan leda till osdkerhet for bade entreprendr och
deldgare om nir ett sddant ansvar kommer att aldggas den forre. Det bor
tydligare anges under vilka forutsiattningar ett ansvar ska kunna alaggas, vilka
kriterier som ska beaktas och hur omfattande ansvaret ska vara. Detta minskar

risken for godtycke och 6kar forutsebarheten for berorda parter.

e En entreprenor bor rimligen ha ratt att 6verklaga ett sddant beslut under
anforande att det inte i det enskilda fallet ar l1ampligt att utstracka dennes
ansvar till att gilla d&ven mot deldgarna i gemensamhetsanlaggningen. Det
betyder att entreprenoren maste betraktas som sakagare i
anlaggningsforrattningen, vilket inte ar fallet enligt nuvarande reglering. Det

forutsatter aven foljdandringar i 30 och 31 § AL.

e Av forfattningskommentaren framgar visserligen att lantmaterimyndigheten
inte ska kunna bestimma att entreprendrens ansvar i forhallande till delagarna
i anldggningssamfilligheten ska g utover vad som framgar av avtalet mellan
bestillaren och entreprendren, vilket i ndgon utstrackning tillgodoser ett krav
pa forutsebarhet. For en entreprenor som atagit sig att utféra en viss anlaggning
— och ett avtal om det kan ha slutits utan att det vid avtalstidpunkten fanns
nagon avsikt att den skulle ingd i en gemensamhetsanliggning — kan det dnda
komma som en fullstdndig 6verraskning att denne har ndgon annan an sin
avtalspart att forhalla sig till. Dessutom kan man anta att det inte sillan
kommer att uppkomma bevissvarigheter i friga om avtalsinnehall i den
ursprungliga 6verenskommelsen mellan bestillaren och entreprenoren, inte

minst vid muntliga avtal (se resonemang nedan).
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e Det kan finnas ytterligare tredje man vars intresse kan komma att behova
beaktas, namligen banker eller forsakringsinstitut som anlitats for parts (i
forekommande fall) skyldighet att stiilla sikerhet for sina forpliktelser. Ar
avsikten att lantméaterimyndighetens beslut om ansvaret for utférandet ska fa
betydelse aven for innehéllet i sdkerheten och vad som férordnats om vem som
ar formanstagare? Det riskerar att skapa oklarhet dven om riskférdelning och

forsakringsbarhet.

e Bedomningen att forslaget inte lar innebara nagot merarbete for
lantmiterimyndigheten forefaller vil optimistisk om myndigheten parallellt ska
identifiera behov, hdmta in yttranden frén entreprenorer, prova
proportionalitet och utforma foreskrifter med entreprenadrittslig precision. En
mer nyanserad konsekvensanalys ur handlaggnings- och kompetensperspektiv

efterfragas.

e Det foreslagna tilldgget i 24 § andra stycket 8 AL ar otydligt och leder tankarna
fel. Med utforande enligt AL avses att anlaggningen kommer till stand i ratt tid
och i tillracklig omfattning och for detta ansvarar enbart
anldggningssamfilligheten. Det bor tydligare framga att det ar ett ansvar for fel

och brister som avses och inget annat.

Som avslutande kommentar kan framhallas att det, nar det géller det faktiska
utférandet av en gemensamhetsanliggning, inte sillan saknas skriftliga avtal med den
som anlitas for uppgiften. Det torde inte vara fallet vid tekniskt komplicerade
anldggningar som miljobyggnader med sopsugsanldggningar eller parkeringshus med
hissar och laddinfrastruktur, men vil vid enklare byggnadsverk som skogs- eller
utfartsvagar eller mindre anlaggningar for vatten och avlopp. Sarskilt da skriftlig
dokumentation saknas torde det vara svart for de enskilda deldgarna att havda sina
rattigheter i frdga om (pastadda) brister i tjansten utan nirmare kunskaper om
omstidndigheter vid avtalets ingdende, gemensam partsavsikt och andra
omstindigheter av betydelse for tolkningen av utforarens dtagande. Felbedomningen
maéste ta sin utgdngspunkt i parternas avtal och vigledning torde sillan kunna hamtas i
anlaggningsbeslutet eftersom det inte ska vara mer detaljerat 4n vad som kravs i det
enskilda fallet; ett visst utrymme lamnas regelmassigt for delagarna att sjalva besluta

om detaljutformningen av anlaggningen. I de situationerna riskerar ett genom
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lantmaterimyndighetens beslut utstrackt felansvar att inte innebara annat an en
illusorisk trygghet. Forslaget tillgodoser slutligen inte heller deldgarnas behov av att
kunna ut6éva egen kontroll 6ver utférandet och fora talan pa grund av fel och brister da
avtal om utforandet saknas helt och hallet, t.ex. i den inte ovanliga situationen att en
exploator pa eget initiativ och i egen regi utfor anldggningen och darefter 6verlamnar
den till samfilligheten. I de fallen uppstéar fragan hur deldgarna 6ver huvud taget ska

kunna pavisa att fel och brister foreligger.

Ovriga fragor

Advokatsamfundet har ingen erinran mot vad som i 6vrigt forslas i promemorian.
SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander
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