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Den tyska lagen om förnyelsebar energi 
främjar produktionen av el från förny-
elsebara energikällor och gör invester-
ingar på detta område attraktiva.

Lagen om förnyelsebar energi trädde i kraft 2000 
under den dåvarande röd-gröna regeringen. I synner- 
het främjas produktionen av el från vattenkraft, vind-
kraft, solkraft och biogas. Nätoperatörerna är för- 
pliktade att ansluta anläggningar som producerar el 
från förnyelsebar energi till sitt nät och att prioritera 
att köpa denna el. Leverantören ska erhålla minst den  
ersättning som föreskrivs i lagen. I lagen garanteras 
en fast ersättning för den producerade elen under 

20 år. Ersättningens storlek beror på använd teknik 
och anläggningens typ. Angående elen från solen- 
ergi diskuteras för närvarande om den fasta ersätt-
ningen borde sättas ned, eftersom kostnaderna för 
sådana anläggningar inte är lika höga idag som för 
ett antal år sedan.

När lagen trädde i kraft nyttjades fördelarna som 
den medför endast i liten omfattning,  t.ex. av jord- 
 
 

brukare som drev enstaka vindkraftverk. Intresset 
har ökat och det görs nu fler investeringar i större 
omfattning i anläggningar som producerar el från 
förnyelsebar energi. Lagen gör investeringar attrakt-
iva, eftersom den finansiella risken kan beräknas.

Minimipriset för el från förnyelsebar energi gar-
anteras under 20 år, vilket gör att de flesta invest- 
eringar kalkyleras för denna tidsperiod. Det gör att 
investerarna sällan köper fastigheten där anlägg-
ningar för produktionen ska uppföras. Istället skaf-
far de en nyttjanderätt för den aktuella tidsperioden. 
I rättsligt hänseende är det en fördel att skaffa en 
tomrätt (Erbbaurecht), eftersom den självständigt kan 
intecknas till förmån för den finansierande banken. 
Det är också möjligt att hyra tomten och att säkra 
nyttjanderätten genom registrering av ett servitut 
(Dienstbarkeit) i fastighetsregistret. Det är enklare 
och billigare, men den finansierande banken kan då 
inte inteckna tomten. Det används också fler rättsliga 
konstruktioner där driftsrisken fördelas mellan olika 
parter. Ett exempel är en ”sale-and-lease-back”, där 
det investerande bolaget inte bedriver verksamheten 
själv, utan hyr ut anläggningen till operatören. Dessa 
möjligheter har lett till att fler fonder gör invest- 
eringar i förnyelsebar energi och denna trend kom-
mer säkert att öka framöver.
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Investera i förnyelsebar energi i Tyskland

”Intresset har ökat och det görs nu fler  
investeringar i större omfattning i 
anläggningar som producerar el från 
förnyelsebar energi.”

Arkitekter och tekniska konsulter  
spelar en central roll i bygg- och anlägg- 
ningsprojekt. Väl utförd projektering 
och effektiv projektledning är avgör-
ande för varje framgångsrikt projekt. 
Det standardavtal som reglerar arki-
tekter och övriga tekniska konsulters 
uppdrag har nu reviderats och utkom-
mit i en ny version, ABK 09.
ABK 09 följer numera strukturen i AB 04 och ABT  
06 och liksom i AB/ABT återfinns i ABK 09  
begreppsbestämningar, kommentartexter samt en 
indelning av bestämmelserna i två kategorier; fasta- 
och täckbestämmelser. Tanken från BKK (Byggandets 
kontraktskommitté) är att endast täckbestämmelser 
kan bli föremål för ändringar vilket dock inte hindrar 
att även fasta bestämmelser ändras, full avtalsfrihet 
råder.

Nyttjanderätten till arkitektens eller konsultens 
arbetsresultat (handlingar) är en omtvistad fråga. 
I de förhandlingar som föregick ABK 09 önskade 
byggherrarnas företrädare utvidga beställarens nytt-
janderätt. Resultatet av förhandlingarna blev dock 
att utgångspunkten är densamma som i ABK 96 –  
beställarens rätt att använda uppdragsresultatet är 
fortsatt begränsat till ”avsett ändamål”.

ABK 09 föreskriver att konsulten är berättigad 
och skyldig att under uppdragstiden utföra av beställ- 
aren beställda ändringar av uppdraget. Detta kan 
innebära problem om en beställare är missnöjd med 
t.ex. en arkitekts arbete och önskar anlita annan 
konsult för ändringar och tillägg.

Av ABK 09 följer att konsulten inte får byta ut 
för uppdraget väsentlig personal utan medgivande av 
beställaren. Någon sanktion kopplad till brott mot 
denna regel finns dock inte och bestämmelsen ger ett 
otillräckligt skydd för den beställare som vill säkra 
att en viss konsult eller arkitekt utför uppdraget.

Regleringen av konsultens ansvar för fel och skada 
är i stora drag densamma som i ABK 96. Konsultens 
ansvar är fortsatt begränsat till för större projekt klart 
otillräckliga 120 prisbasbelopp. Fel i handlingar  
kan till exempel orsaka till beloppet mycket stora  
skador. ABK 09 förutsätter dock att ansvarstaket  
kan anpassas för varje enskilt projekt och beställare 
borde regelmässigt vara betjänta av att höja ansvars-
begränsningen och betala för att konsulten ska  
anpassa sitt försäkringsskydd därefter.

Även om den också sedan tidigare gällande bevis-
lättnadsregeln vid konsultskador i ABK 09 har lyfts 
upp från kommentartexten är det fortsatt förenat 

med stora bevissvårigheter att nå framgång med ett 
konsultansvarskrav. Beställare bör, för att ha möjlig-
het att nå framgång vid tvist, vara mycket omsorgs-
fulla med att säkra bevisning om skadan och skad-
ans omfattning (belopp) liksom att anmäla krav i tid 
(preskription). 

Beställarens möjlighet att innehålla arvode mot-
svarade skada gäller numera endast tills dess att 
konsultens försäkringsgivare har bekräftat att kon-
sultansvarsförsäkringen i och för sig omfattar det 
skadeståndsansvar som kan komma att åläggas kon-
sulten varefter endast ett prisbasbelopp per uppdrag 
(inte per krav) får innehållas.

Ur beställarperspektiv kan det vara nödvändigt 
att särreglera eller ändra ABK 09 och dess bestämm-
elser särskilt vad avser nyttjanderätt till handlingar, 
konsultens ansvar, sekretess, ändrings- och tilläggs-
arbeten, nyckelpersoner och arkivering. I varje  
enskilt projekt bör beställaren särskilt analysera 
vilka ändringar och särregleringar av ABK 09 som 
kan tänkas vara nödvändiga för att säkra beställ-
arens intressen.
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ABK 09

”I varje enskilt projekt bör beställaren 
särskilt analysera vilka ändringar och 
särregleringar av ABK 09 som kan 
tänkas vara nödvändiga för att säkra 
beställarens intressen.”
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nya krav på hissar
En hiss får endast användas om anordningen upp-
fyller krav på skydd för säkerhet och hälsa. Om en 
hiss används trots att anordningen inte uppfyller 
dessa krav kan ägaren eller den som annars svarar för 
användningen av hissen dömas till böter.

Från och med den 31 december 2012 krävs, i bygg-
nader som huvudsakligen innehåller arbetslokaler, att 
hissar som är avsedda för persontransport och som 
saknar korgdörr eller annat skydd mot schaktväggen 

förses med sådan korgdörr eller annat lämpligt 
skydd. Sådana ombyggnationer kan vara kostsamma 
och frågan är vem av fastighetsägaren och hyres- 
gästen som ska stå för kostnaderna.

De flesta hyresavtal saknar antagligen specifik regl- 
ering om vem som ska bära kostnaden för ombygg-
nationer av hissar. Fastighetsägarnas mallavtal inne-
håller däremot två standardiserade bestämmelser 
angående kostnader som skulle kunna hävdas är till-
ämpliga. Den ena bestämmelsen reglerar hyresgäst-
ens procentuella andel av oförutsedda kostnader som 
tar sikte på kostnader som uppkommit efter avtalets 
tecknande. Den andra bestämmelsen, enligt vilken 
parterna själva kan fördela ansvaret, handlar om 
kostnader och ansvar för åtgärder som av myndighet 
efter tillträdesdagen kan komma att krävas för lokal-
ens nyttjande för avsedd användning. I avsaknad av 
vägledande rättspraxis beträffande bestämmelsernas 
tillämplighet avseende ombyggnation av hissar är 
det dock oklart hur en domstol skulle bedöma dess 
tillämplighet.

För att undvika tveksamhet om vem som ska stå 
för kostnaden av hissombyggnader bör befintliga  
hyresavtal ses över och nya avtal ta höjd för detta.

malin bengtsson
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ny enklare plan- och bygglag föreslås
Propositionen med en ny enklare plan- och bygg-
lag har kommit. Ett av syftena med förslaget är att 
göra bestämmelserna i lagen enklare och tydligare. 
Av de materiella nyheterna kan nämnas att besked 
om bygglov ska lämnas inom tio veckor från ansök-
ningen, att detaljplaneprocessen kortas, att krav på 
planprogram slopas, att miljö- och klimataspekter 
ska tas hänsyn till, samt att möjlighet att få ett så 
kallat planbesked införs (besked om kommunen  
tänker påbörja ett planarbete eller inte). Den nya 
enklare plan- och bygglagen föreslås träda ikraft den 
2 maj 2011.
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hyresförvärvslagen och förköpslagen 
är upphävda
Den 1 mars 2010 upphörde lagen om förvärv av  
hyresfastighet m.m. att gälla. Det innebär att det 
vid förvärv av hyresfastighet som nu genomförs inte  
behöver göras någon ansökan om tillstånd i enlighet 
med den tidigare gällande lagen.

Det bör dock uppmärksammas att det förhållande 
att hyresförvärvslagen nu har upphävts inte får någon 
betydelse för förvärv som tidigare blivit ogiltiga på 
grund av lagens bestämmelser. Dessa förvärv är fort-
farande ogiltiga och lagen kommer därför få fortsatt 
betydelse vid transaktioner med hyresfastigheter.

Den 1 maj 2010 upphörde förköpslagen att gälla. 
Det innebär att kommunerna inte längre har möjlig-
het att träda in i köparens ställe och överta köpeavtal 
avseende fast egendom eller tomträtt. Regeringen 
ansåg att lagen har spelat ut sin roll och inte längre 
behövs.
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Nyheter i korthet

Med ett team på 50 jurister som dag-
ligen arbetar med fastighetsbranschens 
transaktioner och andra fastighetsrätts-
liga frågor har Mannheimer Swartling 
norra Europas största grupp av fastig-
hetsjurister. Vårt dagliga arbete åter-
speglar därför i stora delar trenderna i 
fastighetsbranschen. 

2010 har i Sverige inletts med ett fortsatt fokus på 
projektfastigheter samt transaktioner inom bostads- 
och handelssegmentet. Det största projektet där  
byråns jurister medverkar är alltjämt upphandlingen  
av Nya Karolinska Sjukhuset i Solna vilket för- 
väntas avslutas under våren. Bland de större ärendena  
i övrigt märks ett antal transaktionsuppdrag avseende  
främst handelsfastigheter som startat under den sen-
are delen av första kvartalet. Intresset i branschen  
verkar dock huvudsakligen vara fokuserad på bostads- 
fastigheter och det pågår såväl mindre som större 
transaktioner inom detta område. En trend som 
däremot utvecklats sedan förra numret av Fasta 
Affärer tyder på att kontorsfastigheter återigen 
blivit mer populära. Byrån har fått förfrågningar om 
biträde vid ett flertal transaktioner rörande kontor i 
främst Stockholm och avslutade nyligen ett förvärv 
avseende en kontorsfastighet i Stockholm för tyska 

Deka Immobiliens fond. Detta bekräftar ytterligare 
en trend som är att utländska investerares intresse 
för svenska fastigheter har återkommit något under 
inledningen av 2010. Avslutningsvis kan nämnas 
att fastighetsgruppens jurister fortsätter vara invol-
verade i ett antal tvister och främst relaterat till 
entreprenader.

Byrån hade ett antal representanter på fastig-
hetsmässan MIPIM och även om det totala antalet 
deltagare minskat var mötena givande och mer kon-
kreta än på länge. En tydlig skillnad är framtidstron 
i branschen vilket jämfört med 2009 års MIPIM var 
på en helt annan nivå i år. Däremot stannade många 
av bankernas representanter hemma och möjligen 
signalerar det en fortsatt avhållsamhet från bankerna 
att ge lån för förvärv av kommersiella fastigheter.

I Tyskland arbetar våra jurister med två mycket  
intressanta projekt rörande produktion av förnyelse- 
bar energi i närområdet kring Berlin (se separat  
artikel i detta nummer) och i Ryssland pågår en del 
projekt avseende infrastruktursanläggningar samt ett 
flertal hyresförhandlingar avseende handelslokaler. 

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