











Den tyskalagen om férnyelsebar energi
frimjar produktionen av el frin forny-
elsebara energikillor och gor invester-
ingar pa detta omrade attraktiva.

Lagen om férnyelsebar energi tridde i kraft 2000
under den davarande rdd-grona regeringen. I synner-
het frimjas produktionen av el frin vattenkraft, vind-
kraft, solkraft och biogas. Nitoperatorerna ar for-
pliktade att ansluta anldggningar som producerar el
frin férnyelsebar energi till sitt nit och att prioritera
att kopa denna el. Leverantoren ska erhalla minst den
ersittning som foreskrivs i lagen. I lagen garanteras
en fast ersittning for den producerade elen under

"Intresset har 6kat och det gors nu fler
investeringar i storre omfattning i
anldggningar som producerar el frin
fornyelsebar energi.”

20 ir. Ersittningens storlek beror pa anvind teknik
och anliggningens typ. Angiende elen frin solen-
ergi diskuteras f6r nirvarande om den fasta ersitt-
ningen borde sittas ned, eftersom kostnaderna for
sddana anlidggningar inte dr lika hoga idag som for
ett antal ar sedan.

Nir lagen tridde i kraft nyttjades fordelarna som
den medfor endast i liten omfattning, t.ex. av jord-

Investera i fornyelsebar energi i Tyskland

brukare som drev enstaka vindkraftverk. Intresset
har 6kat och det gors nu fler investeringar i storre
omfattning i anliggningar som producerar el frin
fornyelsebar energi. Lagen gor investeringar attrakt-
iva, eftersom den finansiella risken kan beriknas.

Minimipriset for el frin fornyelsebar energi gar-
anteras under 20 ér, vilket gor att de flesta invest-
eringar kalkyleras for denna tidsperiod. Det gor att
investerarna sillan koper fastigheten dir anligg-
ningar for produktionen ska uppforas. Istillet skaf-
far de en nyttjanderitt f6r den aktuella tidsperioden.
I rittsligt hinseende dr det en fordel att skaffa en
tomratt (Erbbaurecht), eftersom den sjilvstindigt kan
intecknas till f6rmén for den finansierande banken.
Det dr ocksa moéjligt att hyra tomten och att sikra
nyttjanderitten genom registrering av ett servitut
(Dienstbarkeit) i fastighetsregistret. Det dr enklare
och billigare, men den finansierande banken kan di
inte inteckna tomten. Det anvinds ocksa fler rittsliga
konstruktioner dir driftsrisken fordelas mellan olika
parter. Ett exempel dr en sale-and-lease-back”, dir
det investerande bolaget inte bedriver verksamheten
sjilv, utan hyr ut anliggningen till operatéren. Dessa
mojligheter har lett till att fler fonder gér invest-
eringar i fornyelsebar energi och denna trend kom-
mer sikert att 6ka framover.
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ABKog

Arkitekter och tekniska konsulter
spelar en central roll i bygg- och anligg-
ningsprojekt. Vil utférd projektering
och effektiv projektledning ar avgor-
ande for varje framgangsrikt projekt.
Det standardavtal som reglerar arki-
tekter och 6vriga tekniska konsulters
uppdrag har nu reviderats och utkom-
mit i en ny version, ABK og.

ABK og f8ljer numera strukturen i AB o4 och ABT
06 och liksom i AB/ABT aterfinns i ABK og
begreppsbestimningar, kommentartexter samt en
indelning av bestimmelserna i tvi kategorier; fasta-
och tickbestammelser. Tanken frain BKK (Byggandets
kontraktskommitté) ir att endast tickbestimmelser
kan bli foremil for dndringar vilket dock inte hindrar
att dven fasta bestimmelser dndras, full avtalsfrihet
rader.

Nyttjanderdtten till arkitektens eller konsultens
arbetsresultat (handlingar) dr en omtvistad friga.
I de férhandlingar som féregick ABK o9 onskade
byggherrarnas foretridare utvidga bestillarens nytt-
janderitt. Resultatet av férhandlingarna blev dock
att utgingspunkten ir densamma som i ABK 96 —
bestillarens ritt att anvinda uppdragsresultatet ar
fortsatt begrinsat till "avsett indamal”.

ABK o9 féreskriver att konsulten dr berirtigad
och skyldig att under uppdragstiden utfora av bestill-
aren bestillda dndringar av uppdraget. Detta kan
innebdra problem om en bestéillare dr missndjd med
t.ex. en arkitekts arbete och 6nskar anlita annan
konsult f6r andringar och tilligg.

Av ABK og foljer att konsulten inte fir byta ut
for uppdraget vdsentlig personal utan medgivande av
bestillaren. Nagon sanktion kopplad till brott mot
denna regel finns dock inte och bestimmelsen ger ett
otillrickligt skydd for den bestillare som vill sikra
att en viss konsult eller arkitekt utfér uppdraget.

Regleringen av konsultens ansvar for fel och skada
ir i stora drag densamma som i ABK 96. Konsultens
ansvar dr fortsatt begrinsat till for storre projekt klart
otillrickliga 120 prisbasbelopp. Fel i handlingar
kan till exempel orsaka till beloppet mycket stora
skador. ABK o9 forutsitter dock att ansvarstaket
kan anpassas for varje enskilt projekt och bestillare
borde regelmissigt vara betjinta av att hoja ansvars-
begrinsningen och betala f6r att konsulten ska
anpassa sitt forsikringsskydd darefter.

Aven om den ocksi sedan tidigare gillande bevis-
littnadsregeln vid konsultskador i ABK og har lyfts
upp frain kommentartexten dr det fortsatt férenat

med stora bevissvarigheter att nd framging med ett
konsultansvarskrav. Bestillare bor, for att ha mojlig-
het att nd framgéng vid tvist, vara mycket omsorgs-
fulla med att siikra bevisning om skadan och skad-
ans omfattning (belopp) liksom att anmaila krav i tid
(preskription).

"I varje enskilt projekt bor bestillaren
sarskilt analysera vilka dndringar och
sarregleringar av ABK 09 som kan
tinkas vara nodvindiga for att sikra
bestillarens intressen.”

Bestillarens mojlighet att innehilla arvode mot-
svarade skada giller numera endast tills dess att
konsultens forsidkringsgivare har bekriftat att kon-
sultansvarsforsikringen i och for sig omfattar det
skadestdndsansvar som kan komma att dliggas kon-
sulten varefter endast ett prisbasbelopp per uppdrag
(inte per krav) fir innehillas.

Ur bestillarperspektiv kan det vara nédvindigt
att sarreglera eller andra ABK o9 och dess bestimm-
elser sirskilt vad avser nyttjanderitt till handlingar,
konsultens ansvar, sekretess, dndrings- och tilliggs-
arbeten, nyckelpersoner och arkivering. I varje
enskilt projekt bor bestdllaren sirskilt analysera
vilka dndringar och sirregleringar av ABK o9 som
kan tinkas vara nodvindiga for att sikra bestill-
arens intressen.
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Nyheter i korthet
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NYA KRAV PA HISSAR

En hiss fir endast anvindas om anordningen upp-
fyller krav pd skydd fér sikerhet och hilsa. Om en
hiss anvinds trots att anordningen inte uppfyller
dessa krav kan dgaren eller den som annars svarar for
anvindningen av hissen démas till béter.

Fran och med den 31 december 2012 krivs, i bygg-
nader som huvudsakligen innehiller arbetslokaler, att
hissar som dr avsedda fér persontransport och som
saknar korgdorr eller annat skydd mot schaktviggen

NY ENKLARE PLAN- OCH BYGGLAG FORESLAS
Propositionen med en ny enklare plan- och bygg-
lag har kommit. Ett av syftena med férslaget dr att
gora bestimmelserna i lagen enklare och tydligare.
Av de materiella nyheterna kan nimnas att besked
om bygglov ska limnas inom tio veckor frin ansok-
ningen, att detaljplaneprocessen kortas, att krav pi
planprogram slopas, att milj6- och klimataspekter
ska tas hinsyn till, samt att moéjlighet att fa ett sa
kallat planbesked infors (besked om kommunen
tinker piborja ett planarbete eller inte). Den nya
enklare plan- och bygglagen foreslas trida ikraft den
2 maj 2011.
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forses med sidan korgdorr eller annat limpligt
skydd. Sddana ombyggnationer kan vara kostsamma
och frigan dr vem av fastighetsidgaren och hyres-
gisten som ska st for kostnaderna.

De flesta hyresavtal saknar antagligen specifik regl-
ering om vem som ska bira kostnaden f6r ombygg-
nationer av hissar. Fastighetsidgarnas mallavtal inne-
héller ddremot tvéd standardiserade bestimmelser
angéende kostnader som skulle kunna havdas ar till-
dmpliga. Den ena bestimmelsen reglerar hyresgist-
ens procentuella andel av of6rutsedda kostnader som
tar sikte pa kostnader som uppkommit efter avtalets
tecknande. Den andra bestimmelsen, enligt vilken
parterna sjilva kan férdela ansvaret, handlar om
kostnader och ansvar for dtgirder som av myndighet
efter tilltridesdagen kan komma att krivas f6r lokal-
ens nyttjande for avsedd anvindning. I avsaknad av
vigledande rittspraxis betriffande bestimmelsernas
tillimplighet avseende ombyggnation av hissar ér
det dock oklart hur en domstol skulle bedéma dess
tillimplighet.

For att undvika tveksamhet om vem som ska st
for kostnaden av hissombyggnader bor befintliga
hyresavtal ses 6ver och nya avtal ta hojd for detta.
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HYRESFORVARVSLAGEN OCH FORKOPSLAGEN
AR UPPHAVDA

Den 1 mars 2010 upphérde lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m. att gilla. Det innebir att det
vid forvirv av hyresfastighet som nu genomfors inte
behdver goras nigon ansdkan om tillstind i enlighet
med den tidigare gillande lagen.

Det bor dock uppmirksammas att det férhallande
att hyresférvirvslagen nu har upphivts inte fir nigon
betydelse for f6rvirv som tidigare blivit ogiltiga pa
grund av lagens bestimmelser. Dessa forvirv ir fort-
farande ogiltiga och lagen kommer dirfor fi fortsatt
betydelse vid transaktioner med hyresfastigheter.

Den 1 maj 2010 upphérde forkopslagen att gilla.
Det innebir att kommunerna inte lingre har moéjlig-
het att trida in i koparens stille och 6verta képeavtal
avseende fast egendom eller tomtritt. Regeringen
ansdg att lagen har spelat ut sin roll och inte lingre
behovs.
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Trender

Med ett team pa 50 jurister som dag-
ligen arbetar med fastighetsbranschens
transaktioner och andra fastighetsritts-
liga fragor har Mannheimer Swartling
norra Europas storsta grupp av fastig-
hetsjurister. Vart dagliga arbete ater-
speglar dirfor i stora delar trenderna i
fastighetsbranschen.

2010 har i Sverige inletts med ett fortsatt fokus pa
projektfastigheter samt transaktioner inom bostads-
och handelssegmentet. Det storsta projektet dir
byréns jurister medverkar dr alltjimt upphandlingen
av Nya Karolinska Sjukhuset i Solna vilket f6r-
vintas avslutas under varen. Bland de stérre drendena
i 6vrigt mirks ett antal transaktionsuppdrag avseende
frimst handelsfastigheter som startat under den sen-
are delen av forsta kvartalet. Intresset i branschen
verkar dock huvudsakligen vara fokuserad pa bostads-
fastigheter och det pdgir sivil mindre som storre
transaktioner inom detta omride. En trend som
diremot utvecklats sedan férra numret av Fasta
Affirer tyder pd att kontorsfastigheter aterigen
blivit mer populdra. Byrin har fatt forfrigningar om
bitride vid ett flertal transaktioner rérande kontor i
frimst Stockholm och avslutade nyligen ett forviry
avseende en kontorsfastighet i Stockholm fo6r tyska

Deka Immobiliens fond. Detta bekriftar ytterligare
en trend som ir att utlindska investerares intresse
for svenska fastigheter har aterkommit nigot under
inledningen av 2010. Avslutningsvis kan nidmnas
att fastighetsgruppens jurister fortsitter vara invol-
verade i ett antal tvister och frimst relaterat till
entreprenader.

Byran hade ett antal representanter pi fastig-
hetsmissan MIPIM och dven om det totala antalet
deltagare minskat var métena givande och mer kon-
kreta dn pd linge. En tydlig skillnad édr framtidstron
ibranschen vilket jimfért med 2009 drs MIPIM var
pa en helt annan nivéd i 4r. Diremot stannade manga
av bankernas representanter hemma och méjligen
signalerar det en fortsatt avhallsamhet frin bankerna
att ge lin for forvirv av kommersiella fastigheter.

I Tyskland arbetar vira jurister med tvd mycket
intressanta projekt rorande produktion av fornyelse-
bar energi i niromradet kring Berlin (se separat
artikel i detta nummer) och i Ryssland pagir en del
projektavseende infrastruktursanliggningar samtett
flertal hyresforhandlingar avseende handelslokaler.

Sammantaget verkar trenden vara tydlig mot en
positivare marknad som trots viss dterhillsamhet i
en stigande grad andas framtidstro.
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