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Business Improvment
Districts” kan underlatta
dven i Sverige

Det saknas idag etablerade former f6r kommuner
och privata fastighetsigare att utanfor detalj-
planeprocessen samverka kring och samfinan-
siera dtgirder som inte bara ror kvartersmark
utan dven ror allmin platsmark. Om riksdagen
skulle vilja forenkla funktionell samverkan
mellan dessa parter finns det internationella
forebilder att dra lirdomar av, vilket framhills av
Liberalerna i en riksdagsmotion frin tidigare i ar.

Allt fran trygghetsskapande dtgirder som till exempel
forbattrad gatubelysning till andra investeringar i en
forbittrad stadsmiljé som privata fastighetsigare ofta
efterfragar, skulle kunna moéjliggéras om den svenska
fastighetsritten begivades med en ny samverkans- och
finansieringsform.

Vid genomférandet av en ny detaljplan finns enligt
gillande ritt mojligheter att reglera denna typ av frigor
i exploaterings- och genomférandeavtal inom ramen for
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plan- och bygglagen. Diremot ir det inte lika enkelt att
vilja limplig form f6r gemensamma stadsutvecklings-
dtgirder som inte gir vigen via en ny detaljplan. De exem-
pel pd samverkan som finns redan idag hanteras ofta ad hoc
genom olika former av avtal.

Ur ett praktiskt perspektiv kan konstateras att nir

"I de fall ett gemensamt intresse och privat
engagemang finns, borde inte lagstiftningen
forsvdra eller forhindra en sadan funktionell

»
samoverkan.

privata och offentliga aktorer ser behov av att samverka
for att 4stadkomma utveckling inom en stadsdel eller

ett kvarter dr det sdllan av avgorande betydelse f6r deras
engagemang under vems huvudmannaskap marken stér,
eller om inblandade parter ir fastighetsidgare, lokala
foretagare eller kommunen. Istillet dr det oftast parternas
praktiska och ekonomiska intresse for frigan som avgor
nivin pd engagemanget.

Med ett mer grinsoverskridande, praktiskt och ekono-
miskt perspektiv pd méjligheter till samverkan skulle saidan
relativt enkelt kunna underlittas av lagstiftaren. Att inves-
teringar som sker i allmin platsmark som stir under kom-
munalt huvudmannaskap normalt ska vara en kommunal

angeldgenhet att finansiera dr sikert en limplig utgings-
punkt i de flesta fall, men i de fall ett gemensamt intresse
och privat engagemang finns, borde inte lagstiftningen
forsvira eller forhindra en sidan funktionell samverkan.

En etablerad samverkansform, pd samma sitt som vi
inom kvartersmark har gemensamhetsanliggningar och
samfilligheter, vore vird att utreda. Andra linder har
vilfungerande 16sningar for detta, bland annat i USA dir
sddan samverkan och finansiering sker genom si kallade
Business Improvement Districts (BIDs). Det finns ett antal
exempel pd hur savil kommersiella handelsplatser (till
exempel Times Square i New York) som utsatta stadsdelar
kan genomfora utvecklingsprojekt i denna form, pa ett sitt
som gynnar bide kommun och fastighetsigare.’

Aven Sverige borde prova mojligheten att tillata mer
funktionella samverkans- och finansieringsformer i fastig-
hets- och stadsutvecklingsprojekt.

JESPER PRYTZ
Ordférande fastighetsgruppen
JESPER.PRYTZ@MSA.SE

1 https://www.nytimes.com/2017/03/13/
nyregion/nyc-business-improvement-
districts.html
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Ny lag om reglering av upp-
latelseform och andra forslag
frin statligt utredningshall

Under 2018 har ett antal statliga utredningar

pa det fastighetsrittsliga omradet lagts fram.
Bland férslagen som presenteras mirks forkortad
genomforandetid i detaljplaner, tydligare mark-
angivelse i 6versiktsplaner och en ny lag som ska
ge kommuner ritt att besluta om att vissa fastig-
heter endast ska fa uppléitas med hyresritt.

Fasta affarer ger hir en oversiktlig redogorelse
for nagra av de utredningar och forslag som
presenterats.

T augusti 2018 publicerade Byggrittsutredningen betin-
kandet "Ett snabbare bostadsbyggande”, SOU 2018:67.
Syftet med utredningen har varit att se 6ver kommunernas
mojligheter att tillse att i detaljplaner befintliga byggritter
tas i ansprak samt underséka huruvida det finns ett behov
av att ge kommunerna ytterligare méjligheter att verka for
att detta sker. Slutsatsen dr att det finns ett problem med
att byggritter inte utnyttjas och att kommunens majlig-
heter for att tillse att si sker bor forbittras.

I betinkandet liggs ett antal konkreta forslag fram,
bland annat att tiden f6r genomférande av en detaljplan
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ska dndras frin dagens mellan fem och femton ér till

mellan tre och femton 4r, att kommunerna i samband med
en ny detaljplan i vissa fall ska ha méjlighet att l6sa in
privatigd mark utan ersittning och att det ska bli tillatet
att i exploateringsavtal fora in bestimmelser om nir
byggnationen ska vara firdigstilld. Utredningen har moétts
av kritik, bland annat for att ha gétt utanfor utrednings-
direktivet. Anna Broman frin Sveriges Byggindustrier var
sakkunnig i utredningen och skrev i ett sirskilt yttrande
att hon inte kunde stilla sig bakom utredningen, som i
skrivande stund dr ute pa remiss. Remissvar ska inkomma
ijanuari 2019.

En annan utredning som presenterat sitt arbete under
2018 ir Oversiktsplaneutredningen som lagt fram flera
delbetinkanden i serien ”En utvecklad éversiktsplane-
ring”, SOU 2018:46. I delbetinkandet "Att underlitta
efterféljande planering” har Oversiktsplaneutredningen
fokuserat pd frigan hur 6versiktsplaneringen kan forbittras
for att underlitta efterfoljande planering. Idag dr Gversikts-
planer, till skillnad fran detaljplaner, inte bindande men
i utredningsuppdraget ingick att ta stillning till om dven
oversiktsplaner borde vara bindande. Utredaren kommer
fram till att ingen dndring bor ske avseende Gversikts-
planernas juridiska status utan att oversiktsplanerna dven
framgent bor vara icke bindande dokument. Inte heller
i 6vrigt foreslis nagra stora dndringar, men vil vissa
fortydliganden avseende oversiktsplanens innehill och
att tydligare mark- och vattenanvindningsangivelser ska
anvindas. Vidare foreslas att alla kommuner i borjan av
varje mandatperiod ska ta stillning till 6versiktsplanens
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aktualitet och kommunens fortsatta arbete med planen
inom ramen f6r en si kallad planeringsstrategi.

Fragan om att inféra mojligheter f6r kommuner att
reglera upplételseform i detaljplan var féremal for en
artikel 1 Fasta affirer si sent som i forra numret. I del-
betinkandet ’Kommunal reglering av upplatelseformen”
presenterar C)versiktsplaneutredningen sina slutsatser
frin utredningen av frigan och kommer fram till att det
inte ska vara mojligt f6r kommuner att reglera detta i
detaljplan. Utredningen menar dock att det dr viktigt for
kommunerna att ha méjlighet att reglera upplitelseform
avseende kommunens egna mark och utredningen foreslir
ddrfor en sirskild lag genom vilken kommunerna ska f
en mojlighet att bestimma att vissa bostider endast far
upplitas med hyresritt, forutsatt att marken ligger inom
kommunen och att marken vid tiden for beslutet dgs av
kommunen, av ett kommunalt bolag eller av flera kommu-
ner gemensamt. Ett sidant beslut ska skrivas in i fastig-
hetsregistret och vara bindande dven for framtida dgare av
fastigheten.

Bada Oversiktplaneutredningcns delbetinkanden har
varit ute pa remiss och intrycket av remissvaren dr att
dndringarna avseende 6versiktsplanen i huvudsak fallit
i god jord, medan flera remissinstanser varit kritiska till
en ny lag om kommunal reglering av upplatelseform. Det
dterstdr att se huruvida det blir nagra skarpa lagforslag for
riksdagen att ta stdllning till.

KLARA HOLM
KLARA.HOLM@MSA.SE
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Utformningen av fé6rhands-
avtal vid forsiljning av
nyproducerade bostadsritter
allt viktigare i en skakig
bostadsmarknad

Vid férsiljning av nyproducerade bostadsritter
ingés som ett forsta steg ett forhandsavtal enligt
vilket bostadsrittsféreningen ér skyldig att
upplata ligenheten och férhandstecknaren ar
skyldig att férvirva ligenheten med bostadsritt.
Foérhandsavtalet ingés ofta pa ett tidigt stadium
innan bostadsrittsligenheten i fraga har upp-
forts for att utgora underlag for bostadsutveckla-
rens finansiering av projektet. Detta innebir att
det kan bli linga ledtider mellan da forvirvarens
skyldighet att forvirva, och bostadsrittsforen-
ingens skyldighet att sdlja, bostadsritten intrider
till da inflyttning i ligenheten kan ske.

I en skakigare bostadsmarknad, dir prisfall, skirpta amor-
teringskrav och forseningar av byggprojekt som intriffar
mellan ingdendet av férhandsavtal och inflyttningsdatum
kan péverka koparens vilja att genomféra képet, blir det
allt viktigare hur detta har utformats. Ett forhandsavtal
ska upprittas skriftligen.

I avtalet ska parternas namn, den ligenhet som avses
bli uppliten med bostadsritt, beraknad tidpunkt f6r
upplitelsen, de beridknade avgifterna fér bostadsritten
och, i férekommande fall, belopp som limnas i férskott
anges. Om avtalet inte uppfyller dessa krav dr det ogiltigt.
Av dessa krav har sirskilt den beriknade tidpunkten for
upplatelsen hamnat i fokus d en inte helt ovanlig situation
varit att ett lingre tidsintervall har angetts som beriknad
tidpunkt f6r upplatelsen for att ta hojd for férseningar som
kan uppkomma i samband med produktionen av ligenhe-
ten. Enligt lagkommentaren till 5 kap. 3 § Bostadsrittslag
(1991:614) ("BRL”) bor dock den beriknade tidpunkten
for upplitelsen i forsta hand anges med ett visst datum och
om tidsintervall anges ska sddant intervall inte stricka sig
over mer dn ett par veckor. Om inte tidpunkten regleras
tillrickligt precist kan siledes férhandsavtalet vara ogiltigt
pa denna grund.

Utover ogiltighetsfallen ovan regleras dven i BRL
sirskilda fall som ger férvirvaren méjlighet att hiva
forhandsavtalet. Forvirvaren ges ritt att hiva avtalet om
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’l en skakigare bostadsmarknad, dir prisfall, skarpta amorteringskrav
och forseningar av byggprojekt som intriffar mellan ingiendet av forhandsavtal
och inflyttningsdatum kan paverka kiparens vilja att genomfora kopet,
blir det allt viktigare hur detta har utformats.”

ligenheten inte upplits med bostadsritt senast vid in-
flyttningen, om bostadsritten inte upplits inom skilig tid
efter den beriknade tidpunkten for upplatelsen och detta
beror pa bostadsrittsforeningens férsummelse samt om
avgifterna for bostadsritten ir visentligt hogre dn vad som
angetts i forhandsavtalet. Aven i hivningssituationen har
den beriknade tidpunkten for upplitelsen och vad som kan
anses vara inom skilig tid fran den beridknade tidpunkten
hamnat i fokus. Enligt lagkommentaren till 5 kap. 8 §
BRL ska uttrycket "skilig tid” tolkas restriktivt och det
noteras att tolkningen avseende vad som kan anses vara
skilig tid dr foremal for prévning vid skrivandet av denna
artikel. I en dom meddelad av Stockholms tingsritt i mél
T 1893-18 ansigs en forsening om sex veckor vara tillrick-
lig for att upplitelsen inte ska anses ha skett i nira anslut-

ning till den beriknade tidpunkten enligt férhandsavtalet.
Det bér dock dven noteras att domen har 6verklagats och
att nigot prejudikat dnnu inte finns i frigan.

Utover vad som regleras i BRL om forhandsavtalets
ogiltighet och férvirvarens ritt till hivning géller dven
allminna avtalsrittsliga grundsatser f6r denna typ av avtal
och hivning av férhandsavtal torde dirfér dven kunna ske
enligt allmédnna grundsatser som giller f6r hivningsritt.
Eftersom forhandsavtal i regel tecknas mellan en bostads-
rittsforening i egenskap av niringsidkare och en privat-
person som far anses inta en underldgsen stillning i avtals-
forhallandet kan dven bestimmelserna i 36 § Avtalslagen
fa betydelse for jimkning av avtalsvillkor.

Det ovanstiende innebir sammantaget att det finns
all anledning att noga 6verviga hur forhandsavtal
formuleras, dels i forhallandet till kraven for dess giltighet,
dels i férhallande till de hivningsgrunder som finns till
avtalet.

SANDRA ROIJER
SANDRA.ROIJER@MSA.SE




Utveckling mot en mer
flexibel parkeringsnorm

— ett maste for boende,
fastighetsigare och framtiden

Vid nyproduktion eller stora ombyggnationer i
stadsmiljo ar parkeringsfrigan ofta en utmaning.
Att bygga parkeringsplatser i en fortitad stads-
miljo utgor en stor kostnad samtidigt som det
rimmar illa med den ambition ménga stider har
om en utveckling mot en mer milj6- och klimat-
anpassad stadsmilj6. Ligg till de senaste drens
okade anvindning och efterfrigan av bilpooler,
elcyklarochandramerklimatanpassadetransport-
alternativ, och det framstir som tydligt att en
mer flexibel syn pa parkeringsnormen ir nagot
som gynnar sivil fastighetsigarna och deras
ekonomiska forutsittningar att bygga bostider i
stider som de boende och stadsmiljon.

I Plan- och bygglagen foreskrivs att pa eller i nirheten av
en tomt som ska bebyggas ska det finnas limpligt utrymme
for parkering. Utformningen av detta krav samt place-
ring och utformning av parkeringsplatser fir bestimmas
av kommunerna, som ofta tar fram en parkeringspolicy
som ska vara vigledande vid bygglovsansdkningar dir
parkeringsbehovet prévas. Det antal parkeringsplatser som
kommunen menar ska finnas pa eller i nirheten av en tomt
som ska bebyggas bendmns ofta parkeringsnorm.

Redan 2013 skrev vi i Fasta affirers septembernummer
att en utvecklad syn pé parkering ir nédvindig och att en
mer flexibel parkeringsnorm kan gynna bade de allminna
miljointressena och de enskilda fastighetsigarna. Att en
utvecklad och mer moderniserad syn pa parkering dr néd-
vindig stimmer dven idag, drygt fem ar senare. Glidjande
dr dirfor att utvecklingen tycks vara pa vig mot moderna
parkeringslosningar och en flexibel parkeringsnorm.

I Malmo pagar en oversyn av parkeringsstrategierna
och Malmoé Stad har tagit fram ett forslag pa en revide-
rad parkeringspolicy och parkeringsnorm, vilket ir ute
pa remiss. I forslaget anges att ett mer flexibelt synsitt pa
parkeringsfrigan kan moéjliggora bade ett 6kat bostads-
byggande och en forbittrad stadsmiljo. Forslaget bygger pa
tanken att parkeringsnormen inte ska vara statisk utan att
antalet parkeringsplatser som krivs per boende ska styras
dels av byggprojektets storlek och lige, dels av antalet
mobilitetsitgirder som fastighetsigaren vidtagit. Exempel

FASTA AFFARER

pa mobilitetsitgirder som kan reducera kravet pd antalet
parkeringsplatser dr bil- eller cykelpooler. Nir antalet
parkeringsplatser som krivs for ett visst projekt ir satt, dr
tanken att fastighetsdgaren i forsta hand ska 16sa bilparke-
ringsbehovet i gemensam anliggning, samfillt eller genom
avtal med eller kdp hos annan parkeringsoperatér. Enligt
forslaget finns det ett stort intresse fran fastighetsigare att
pa olika sitt kunna péverka parkeringstalen.

Aven i Stockholm tycks utvecklingen ga mot en
mer flexibel syn pa parkeringsfrigan. Fastighetsigarna
Stockholm har lagt fram en rapport gillande parke-
ring och mobilitet i vilken de pekar pa att autonoma
fordon, elektrifierade fordon och delade transporter ir tre
mobilitetstrender som har potential att f6rindra sittet
folk transporterar sig pd i grunden. En problematik som
lyfts i rapporten dr att husen som byggs idag ska sté i
minst hundra ar och dirfér méste planeras for att fylla en
relevant funktion 6ver tid. Genom att bygga parkering pa
samma sitt som tidigare finns en risk for att omstillningen
till mer miljéanpassade transporter hindras.

I takt med fortitningen av stider, att miljo- och
klimatfrigan blir allt mer angeldgen och att den tekniska
utvecklingen erbjuder nya innovativa 18sningar framstér
behovet av en mer flexibel syn pa parkering som allt mer
n6dvindig. Parkeringslésningar som byggs idag ska vara
anvindbara under ling tid och det dr svart att forutse
hur parkeringsbehovet kommer se ut i framtiden. Darfor
vilkomnas forslag som skapar férinderliga parkerings-
16sningar och en flexibel parkeringsnorm.

FELICIA MONTAN
FELICIA.MONTAN@MSA.SE
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Oversvimningsskydd
— risker, strategier och
motstridiga intressen

Frigan om behov av 6versvimningsskydd har pa
senare tid aktualiserats i stora delar avlandet,
inte minst mot bakgrund av diskussionerna kring
klimatforindringarna. Forutom frigan om
behovet av skyddet som sidant uppkommer flera
foljdfragor innan ett skydd kan uppféras. Mot
vad och hur skyddet ska fungera? Vilken typ av
skydd blir limpligast? Vem ska bdra ansvaret for
uppforandet eller genomférandet av det skydd
som bedoms behovas?

Det finns flera olika typer av 6versvimningsrisker och for
att kunna uppna ett fullgott skydd behéver 6versvimnings-
skyddet utformas mot bakgrund av omridets specifika
risker. Exempel pa sidana risker dr hogvatten i havet,
nederbord eller skyfall, hoga fléden i vattendrag och hoga
grundvattennivier och det dr inte ovanligt att omraden i
landet beh6ver skydd mot flera olika typer av 6versvim-
ningsrisker. Férutom att anpassa 6versvimningsskyddet till
de aktuella 6versvimningsriskerna for omridet, behover
valet av skydd inte sdllan anpassas till mer generella mal
och strategier for att férhindra risken for dversvimningar.

OVERSVAMNINGSSKYDD I DETALJPLAN
For ny bebyggelse kan kommunen till exempel genom
planldggning planera for och inféra krav pi skydd mot
oversvimning. Det kan géras genom att foreskriva att
byggande endast fir ske pd en viss angiven siker niva eller
genom att man avsitter ett utrymme och planerar for ett
tekniskt skydd. Om det redan i planliggning féreskrivs
krav i form av 6versvimningsskydd, exempelvis en viss
ldgsta planeringsniva for byggnad, blir versvimnings-
skyddet en integrerad del av byggnaderna redan fran
borjan. Motsvarande tillvigagingssitt dr svirare for redan
befintlig bebyggelse som inte planerats med risken f6r
6versvimningar i dtanke. Genom detaljplanliggning kan
foreskrifter om olika planeringsnivier for 6versvimnings-
skyddet for olika delar av en stad, for olika risker samt for
olika funktioner och byggnader upprittas. Samma tillviga-
gangsitt kan anvindas for att genom planlidggning skydda
samhillsviktiga anldggningar, prioriterade strak och
utrymningsvigar som dr viktiga for bebyggelsen.

En annan typ av 6versvimningsskydd ir tekniska
dtgirder. Sadana kan foras in i detaljplanen genom exem-

pelvis kantskydd, portar eller annan form av skalskydd
som skyddar mot vatten i sjdar, dlvar och hav, samt genom

objektsskydd som f6rs upp sirskilt framfor viktiga byggna-
der/funktioner. Det finns dven exempel pa tekniska skydd

i form av sdrskilt utformad vattenreglering i dlvar och ar
och vattenreglering som anpassats till skydd for bebyggelse
nedstréms. Gemensamt f6r manga av de olika typerna av
tekniska skydd som kan bli aktuella for att skydda bebyg-
gelse mot Gversvimningar dr att de ofta genom uppfo-
randet av en anldggning i vatten utgér vattenverksamhet.
De kan dirfor sillan uppforas utan en tillstindsprévning
enligt miljébalken. Tekniska skydd kraver dirfér vanligen
en lingre tids framf6rhallning innan de kan uppforas. Om
de skulle behéva justeras i framtiden, exempelvis genom att
ett kantskydd hojs, behéver anliggningen ofta tillstinds-
provas pa nytt. En férdel med tekniska skydd dr emellertid
att det dndé ofta finns en méjlighet att komplettera skyddet
i efterhand, medan de planeringsnivier som tillimpas vid
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stadsplaneldggning dr svdrare att pa ett bra sitt férdndra i
efterhand.

BEHOVET AV SAMVERKAN

Vad giller frigan om behov av skydd och framférhall-
ning, ir det ett omfattande arbete att bestimma strategi
och malsittning for en stads arbete med éversvimnings-
risker eller for en enstaka fastighetsiigare att uppfora
skydd kring sina fastigheter. Det dr inte ldtt att utreda och
bestimma hur omfattande skydd som krivs och, dven sett
ur ett klimatperspektiv, vid vilken tidpunkt detta skydd
behéver vara uppfort. Det dr dessutom ofta sa att kom-
munen, fastighetsidgare och invénare i en stad har olika
uppfattningar i dessa fragor. Kommunen har ett samhalls-
ekonomiskt ansvar att hantera risken fér éversvimning,
att sikra ny bebyggelse som uppfors och skydda samhalls-
viktiga funktioner. Enskilda fastighetsigare och invéinare
i 6vrigt vill skydda sin egendom mot 6versvimningar. Det

ir emellertid inte ovanligt att en annan grupp fastighets-

dgare och invénare har ett motstridigt intresse, och darfor dr
emot uppforande av det féreslagna Gversvimningsskyddet.

Fragan om 6versvimningsrisker och hanteringen av
dessa dr angeldgen f6r ménga och en friga dir olika
perspektiv och intressen mots. Det kan ddrfor inte ute-
slutas att det redan nu nir mélsittningar, strategier och
tillvigagangsitt bestdms fattas en rad viktiga beslut av
mindre karaktir som gemensamt kommer att ha en stor
paverkan pa mojligheterna att f6rebygga 6versvimningar
framéver. Aven om utvecklingen och ansvarsférdelningen
ir svira att konkretisera i nuldget kommer de alltsa att bli
bade viktiga och spannande fragor att f6lja, inte minst for
att ha mojlighet att bevaka sina intressen och tillvarata sina
rittigheter i framtiden.

MOA ARVIDSSON
MOA.ARVIDSSON@MSA.SE
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Stadsutveckling — en
svar balansgang mellan
bevarande och fornyelse

De flesta exploatorer, kommuner och andra
aktorer som avser genomféra nigon forindring
i stadsbebyggelse behover forhalla sig till riks-
intresset for kulturmiljovirden. Tom Hofset
ger sin syn pa svérigheter det kan ge upphov till
och forslag pa dtgirder som kan vidtas for att
forbittra spelplanen for berérda aktorer.

Det framhalls ibland i debatten att riksintressen ligger en
vit filt 6ver en stor del av Sveriges yta. Det ir en sanning
med modifikation. Hela Stockholms innerstad — for att
ta ett exempel — omfattas av riksintresse for kulturmiljo-
varden. Anda byggs det bade hogt och modernt i staden.

Det finns dock manga projekt som efter flera drs arbeten
och stora utredningskostnader, planprocesser och éver-
klaganden slutligen gir i stopet pd grund av riksintres-
set for kulturmiljévirden. Det planerade uppférandet av
Nobelcenter pa Blasicholmen i Stockholm ir ett farskt
exempel pé det.

Att vissa stadsutvecklingsprojekt stoppas pa sidan
grund dr inte nédvindigtvis av ondo. Man kan forfasas
over rivningsvigen under 60- och 7o-talet, da en stor
del av Sveriges dldre stadskirnor som Klarakvarteren i
Stockholm jimnades med marken. Stora kulturhistoriska
virden gick forlorade till £6ljd av den moderniseringsiver
som ridde hos datidens kommunpolitiker. Onekligen finns
det ett behov av ett system som begrinsar det kommunala
sjalvbestimmandet i sidana frigor. Riksintressen for
kulturmiljovarden fyller en sidan funktion. Gillande ritt
innebir att ett plangenomférande inte fir patagligt skada
ett riksintresse f6r kulturmiljovarden.

"Man kan forfasas 6ver rivningsvigen under
60- och 70-talet, da en stor del av Sveriges
dldre stadskdrnor som Klarakvarteren i
Stockholm jimnades med marken.”

Problemet dr snarare att tillimpningen av riksintresse-
systemet dr sd oférutsebart samt att det inte medger avvig-

ningar mot andra allménna intressen som bostadsbebyggelse.

Riksintressen for kulturmiljévirden ska avspegla
Sveriges historia. Skyddsindamilet dr den kulturhisto-
riska lisbarheten, det vill sdga upplevelsen och forstiel-
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sen av det berérda omréidets kulturhistoriska utveckling.
Riksantikvariedimbetet dr den myndighet som, i samrad
med bland annat linsstyrelse och kommun, pekar ut
omriden som bedéms vara av riksintresse for kulturmiljé-
virden. Vid utpekandet limnar Riksantikvarieimbetet

en riksintressebeskrivning som bestir av dels en motive-
ring till riksintresseanspraket, dels vilka byggnader, vyer,
planstrukturer och andra féreteelser inom omradet som
utgdr uttryck for riksintresset.

Samtliga riksintressebeskrivningar finns tillgéngliga pa
Riksantikvarieimbetets hemsida. Liser man dem kan man
konstatera att de i regel dr allmént héllna och ofta mycket
kortfattade och dirmed vidéppna for tolkning. Det édr
ingen litt uppgift att med Riksantikvarieimbetets beskriv-
ningstexter som grund avgéra var grinsen gar for tillatliga
forindringar. En rimligt férutsebar tillimpning férutsit-
ter att riksintressena preciseras. Sadana preciseringar gors
dock inte i tillricklig utstrickning.

Kommuner ska i sin 6versiktsplan redovisa hur riks-
intressena ska tillgodoses, och linsstyrelsen ska under
samridet om oversiktsplanen verka for att si sker. Nagot



uttryckligt krav pa att riksintressena ska preciseras i

oversiktsplanen finns inte. Men en dndamélsenlig redo-
visning av hur riksintressena ska tillgodoses torde
forutsitta att det stir klart vad riksintressena innebar.
En precisering av riksintresseanspraken kan dirfor anses
utgdra ett naturligt inslag i arbetet med dversiktsplaner.
Dessvirre saknas ofta sidan vigledande information i
oversiktsplanerna.

RIKSINTRESSEN I OVERSIKTSPLANEN

Majligen dr det ett utfall av att kommuner — fullt forsti-
eligt — inte frivilligt vill binda ris it sin egen rygg. Med
preciserade riksintressen minskar flexibiliteten och tolk-
ningsutrymmet infér kommande planarbeten. Mot det ska
framhallas att det stora tolkningsutrymmet skapar de pro-
blem med ovisshet och utdragna processer som pipekades
inledningsvis.

OVersiktsplanen framstar som ett vil limpat dokument
for riksintressepreciseringar. Det dr grundliggande styr-
dokument avseende den kommunala planeringen som
tas fram i demokratisk process i samridd med bland annat
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linsstyrelsen, som har till uppgift att bevaka riksintresse-
frigan. Oversiktsplanerna ir dessutom ett for allminheten
kint och littillgingligt dokument, vilket kan bidra till
okad kunskap och férstielse for de virden som riksintres-
sena ska virna.

Det bér dirfor vervigas att stilla hogre krav pa
oversiktsplaneringen s att den ger tydligare vigledning
och en sammanhallande utgingspunkt vid efterfoljande
provningar i riksintressefrigan.

"Problemet dr snarare att tillimpningen av
riksintressesystemet dr sd oforutsebart samt
att det inte medger avvigningar mot andra
allmdnna intressen som bostadsbebyggelse.”

Riksintressen for kulturmiljévirden 4r en statlig ange-
ligenhet. Foljaktligen ir linsstyrelsen obligatorisk sam-
ridspart i sidana frigor vid planprocesser. Linsstyrelsen
ir dessutom skyldig att pa eget initiativ dverpréva och
upphiva ett beslut att anta en detaljplan som innebir att
ett riksintresse inte tillgodoses. Ett sidant upphidvande-
beslut kan 6verklagas till regeringen. Gott si. Aven vid
forekomst av preciserade riksintressebeskrivningar dr det i
det enskilda fallet en bedémningsfriga dir det sillan finns
nigot enkelt svar. Det dr intringet i statens intresse som
ska bedomas och staten bor darfor f3 sista ordet. Numera
finns dessutom mojligheten att inhdmta ett si kallat
planeringsbesked fran linsstyrelsen och dirigenom tidigt
i planprocessen fi ett bindande besked om ett planforslag
ir forenligt med riksintresset. Allt detta framstir som en
rimlig avvigning mellan statens behov av kontroll och
kommuners och exploatérers behov av férutsebarhet.

OVERPROVNING AV RIKSINTRESSEN

Mot den bakgrunden miste ifrigasittas om det dr moti-
verat att paverkan pa riksintressen f6r kulturmiljovarden
ska kunna prévas dven av domstolar till £6ljd av enskildas
overklaganden av beslut att anta detaljplaner. Riksintressen
for kulturmiljévarden dr inte en enskild angeldgenhet. Det
finns ddrfor inget barande rittssikerhetsskil som motiverar
en domstolsprovning i fragan. Likvil dberopas riksintres-
sen for kulturmiljovirden frekvent vid enskildas 6verkla-
ganden av detaljplaner vilket tvingar domstolarna att ta
stillning.

Visserligen dr den etablerade principen i rittspraxis att
domstolens provning i sidana fragor dr begrinsad till om
underlaget for linsstyrelsens provning varit godtagbart och
om det som direfter har tillforts mélet utgor skl att fringa
linsstyrelsens bedémning. Men i praktiken — sdrskilt pa
senare 4r efter att mark- och miljédomstolarna 6vertog
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miltypen frin férvaltningsdomstolarna — blir det ofta friga
om en fullstindig 6verprévning i riksintressefrigan, med
oviss utging for berérda parter. En sidan ordning kan
rimligen inte motiveras pa annat sitt dn att linsstyrelsens
kontrollfunktion under planprocesser och efter antaganden
inte anses fungera pé avsett satt. Savitt kint finns dock
inga indikationer pi att linsstyrelsens kontrollfunktion
brister, i vart fall inte i den omfattning som motsvarar
mingden av de dverprévningar i riksintressefrigan som
sker i domstolarna idag.

Det bor dirfor 6vervigas att begrinsa mojligheten for
enskilda att fi frigan om ett planforslags paverkan pa riks-
intresset for kulturmiljévirden provad i domstol.

AVVAGNINGAR MOT RIKSINTRESSEN

Ytterligare ett problem med riksintressen for kulturmiljé-
véirden dr att de inte medger avvigningar mot andra
allminna intressen som inte utgor riksintressen. I bostads-
bristens Sverige framstir bostadsbebyggelse som ett
synnerligen angeliget allmint intresse. Bostadsbebyggelse
har dock inte upphojts till riksintresse. Det far till £6ljd
att bostadsbebyggelse aldrig fir ske pé sitt som patagligt
skadar riksintresset f6r kulturmiljovirden.

"En sadan ordning torde pa ett battre sitt
spegla den allminna rattsuppfattningen
och visentligt underlitta ett effektivt och
vdl avvagt utnyttjande av tillginglig
mark i stadsmiljon.”

Hir bér 6vervigas att upphéja bostadsbebyggelse till
riksintresse vilket skulle medge en sidan avvigning som
foreskrivs vid konkurrerande riksintressen, alternativt
att pa annat sitt dppna upp for att tillita motsvarande
avvigningar. Oavsett tillvigagingssitt bor det vara
mojligt att ge foretride at det andamal som med hinsyn
till beskaffenhet, lige och foreliggande behov utgér det
mest limpliga utnyttjandet av det berérda omradet. En
sddan ordning torde pi ett bittre sitt spegla den allménna
rittsuppfattningen och visentligt underlitta ett effektivt
och vil avvigt utnyttjande av tillginglig mark i stads-
milj6n.

Med nigra enkla reformer avseende innehillet i dver-
siktsplaner, domstolsprévningens omfattning samt moéjlig-
het till avvigning mot behovet av bostadsbebyggelse bor
riksintressenas kulturvirden i hégre grad kunna utnyttjas
som tillgdngar for stadsutveckling.

TOM HOFSET
TOM.HOFSET@MSA.SE
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Genomforandeavtalet
— populirt redskap vid
fastighetsutveckling

Flera parter dr i regel involverade nir ett nytt
omride eller en enskild fastighet ska utvecklas.
Minga bitar ska falla pa plats samtidigt for att
framdriften av ett projekt ska fungera varfor
tydliga regleringar mellan berorda parter da kan
vara av central betydelse. Genomforandeavtalet
har blivit allt mer framtradande i floran av avtal
i samband med fastighetsutveckling.

Genomférandeavtal dr kanske vanligast mellan hyresvird
och hyresgist i samband med att hyresvirden ska uppfora
nybyggnation inom vilken hyresgisten ska férhyra lokaler.

DAGENS ANVANDNING AV GENOMFORANDEAVTAL
Genomforandeavtal tecknas dock dven nir tvi eller flera
parter gemensamt eller var for sig ska exploatera samma
fastighet eller flera 3D-fastigheter som direkt ansluter till
varandra. I dessa situationer kanske parterna énskar upp-
handla gemensam entreprenér for att minska kostnaderna,
fragor som dé hanteras i genomférandeavtalet. En annan
situation kan vara att olika fastighetsigare ska uppféra en
gemensamhetsanlidggning. Syftet med avtalet dr dé ofta att
skapa forutsdgbarhet om processen framat, ordning och
reda i projektet och minimera risken for tidsutdrikt och
tvister. Genomforandeavtal som tecknas i samband med
hyresavtal syftar dven till att linka samman hyresavtalet
med entreprenadavtalet som ingatts mellan hyresvirden
och dennes entreprenér.

Beroende pa vilka roller genomférandeavtalets parter
har dr det minga ganger olika frigor som berérs i av-
talet. Vilken organisation respektive part ska ha under
genomférandetiden, hur parternas olika entreprenérer och
leverantérer ska samordnas, vilka méten parterna ska delta
i, tidsramar for besked frin parterna m.m. Ror genomfor-
andeavtalet ett projekt dir parterna utvecklar en eller flera
fastigheter inom samma arbetsomride dr ofta hantering av
gemensamma kostnader central. Har parterna dessutom
en gemensam entreprendr underlittar det om parterna
innan entreprenaden upphandlas kommer 6verens om hur
byggherrekostnader, viten, tidsrisker etc. ska hanteras dem
emellan for att pa si vis minimera riskerna for pifrestande
diskussioner och tvister under projektets ging.

Nir avtal tecknas mellan hyresvird och hyresgist r ofta
mekanismen for hyresgistens tilltride av de nya lokalerna
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samt hyrespaverkande merkostnader av sirskilt intresse.

I hyresavtalet anges i regel en preliminir tilltridesdag da
hyresvirden uppskattar att lokalerna ska vara fardigstillda
for att kunna tas i bruk av hyresgisten. I genomférande-
avtalet bestims dé vid vilken tidpunkt hyresvirden ska
meddela hyresgisten definitiv tilltridesdag samt vad som
ska ske for det fall denna definitiva tilltridesdag inte kan
hallas. Har spelar savil hyreslagens tvingande regler som
entreprenadavtalets avtalsvillkor in. Hyresvirden maste
forsoka forutse vilka ekonomiska krav hyresgisten kan
komma att framstilla i hindelse av forsenat tilltride redan
ndr hyresvirden férhandlar med entreprenéren om villko-
ren for drojsmélsvite i entreprenadavtalet. Vitet dr i regel
den enda ersittning som hyresvirden har ritt till for det
fall entreprendren dr i dréjsmal. Samtidigt behover hyres-
virden forhalla sig till hyreslagens tvingande bestimmelser
avseende hyresgistens ritt till skadestdnd, nedsittning

av hyra och uppsigning av hyresavtalet om hyresgisten
inte kan tilltrida lokalerna i tid. Hyresnedsittning kan en
hyresgist i regel alltid kriva, skadestind utgar dock endast
om foérseningen beror pd hyresvirdens vardsloshet. For att
hyresvirden ska minimera risken for krav fran hyresgisten

i samband med forseningar i entreprenaden kan det vara
bra att i genomfoérandeavtalet ange ett datum for medde-
lande om definitiv tilltridesdag som ligger s nira inpa den
preliminira tilltridesdagen som méjligt.

REGLERING AV TILLAGGSBESTALLNINGAR

Medan sjilva hyran for den framtida lokalen anges i hyres-
avtalet kan merkostnader i entreprenaden och dess eventu-
ella inverkan pé hyran hanteras i genomf6randeavtalet.
Nir det giller tilliggsbestillningar gjorda av hyresgisten
ar det limpligt att ange hur dessa ska regleras och om det
ska ske genom okning av hyran eller genom engingsbetal-
ning av hyresgisten. Om tilliggsbestillningen avser till
exempel maskinell utrustning kan dgarskap och ansvar for
drift och underhill behova avtalas om liksom eventuell
iterstdllandeskyldighet for hyresgisten vid hyresgistens
framtida avflyttning frin lokalen. Parterna bér ocksa
komma 6verens om hur férdelningen av 6kade byggherre-
kostnader ska goras. Vanligast dr att hyresvirden tagit hojd
for dessa nir hyresavtalet tecknades och bar da risken for
férdyrningar, men tar da dven uppsidan om entreprenaden
skulle bli billigare dn kalkylerat. Ett annat alternativ ar att
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hyresgisten stir for hela eller delar av sidana kostnader i
form av 6kad hyra. Har hyran satts pd en miniminiv dr
det inte ovanligt att parterna dverenskommer att fordyr-
ningar i entreprenaden dr hyresgrundande. Slutlig hyra
och faktisk tilltridesdag regleras direfter vanligast i ett
tilliggsavtal till hyresavtalet utifrin principerna i genom-
forandeavtalet.

Ar hyresgisten ett offentligt organ som omfattas av lag
om offentlig upphandling, LOU, kan dven sjilva upphand-
lingen av entreprenaden behova regleras i genomforande-
avtalet. Hyresavtal dr undantagna upphandlingsplikt enligt
LOU, men nir hyresavtalet avser lokaler som ska uppféras
for till exempel en kommun blir ofta sjilva entreprenaden
upphandlingspliktig dven fast hyresvirden ér ett privat
foretag och den part som ska uppféra byggnaden. I dessa
situationer kan hyresgisten vilja ha kontroll 6ver och insyn
i forfragningsunderlag, utvirderingsparametrar, process for
eventuell éverprovning etc. varfor parterna bor avtala om
hur dessa fragor ska hanteras parterna emellan. Aven vid
entreprenader dir LOU inte ér tillimplig kan hyresgisten
ibland vilja ha insyn eller delta i entreprenaden, sirskilt om
hyresgistens enligt hyresavtalet ska svara for f6rdyrningar
i entreprenaden i form av hogre hyra, vilket dd bor avtalas
mellan hyresgist och hyresvird.

"Behows da verkligen genomforandeavtalet,
kan inte fragor som dr kopplade till uppforande
eller ombyggnation av lokaler hanteras i
till exempel sirskilda bestammelser till
hyresavtalet?”

Behovs di verkligen genomforandeavtalet, kan inte
frigor som dr kopplade till uppférande eller ombyggna-
tion av lokaler hanteras i till exempel sirskilda bestdm-
melser till hyresavtalet? Ibland regleras dessa fragor i sjilva
hyresavtalet, men allt oftare ingér parterna ett separat
genomforandeavtal som sedan bildggs hyresavtalet. En
fordel med detta dr att separera de frigor som ror parternas
mellanhavanden under uppférandetiden och de frigor som
ror parternas mellanhavanden under hyrestiden. Pa si sitt
blir hyresavtalet, som ska ligga till grund for parternas
relation under manga ar, renare och mer lattéverskadligt.
Mekanismer for t.ex. hyrespaverkan eller tilltridesdag med
anledning av sjilva entreprenaden har spelat ut sin roll nir
hyresgisten tilltrider sina nya lokaler. Genomférande-
avtalet kan da férpassas till en slumrande tillvaro lingst in
i arkivsképet.

JOHANNES HARLEVI
]OHANNES.HARLEVI@MSA.SE
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Fastighetsutveckling
—vad hander med
hyresgisterna?

Nir en fastighetsigare, tillika hyresvird,
planerar en omfattande renovering eller rivning
av en byggnad finns det ofta hyresgister att ta
hinsyn till. En inventering och hantering av
aktuella hyresavtal tillsammans med en tydlig
dialog med hyresgisterna minimerar risken f6r
problem och tvister.

Béde en bostadshyresgist och en lokalhyresgist erhaller
genom hyreslagen som utgangspunkt ett besittningsskydd.
Lokalhyresgisten ett indirekt sidant och bostadshyres-
gisten ett direkt besittningsskydd. Ett direkt besittnings-
skydd innebidr nagot kortfattat att hyresgisten har ritt

att bo kvar i sin bostad och fi avtalet f6rlingt dven da
hyresviarden har sagt upp hyresavtalet. Det indirekta
besittningsskyddet innebér forenklat att hyresgésten som
huvudregel har ritt till ersittning f6r den ekonomiska
skada som uppstir pa grund av att hyresvirden sidger upp
hyresavtalet och tvingar hyresgisten att flytta.

BESITTNINGSSKYDDET — EN POTENTIELLT
KOSTSAM HISTORIA
Hyreslagen ger lokalhyresgisten ett indirekt besittnings-
skydd om hyresférhallandet har varat lingre dn nio
manader. Parterna kan visserligen komma 6verens om
att det indirekta besittningsskyddet inte ska gilla, men
en sidan 6verenskommelse miste oftast godkinnas av
hyresndmnden for att vara giltig om den upprittas innan
hyresforhillandet varat lingre dn nio manader i £8ljd. Ett
sddant godkdnnande frin hyresnimnden erhills typiskt
sett dd 6verenskommelsen om avstiende begrinsas till att
gilla i férhallande till en sdrskild uppsigningsgrund och
ir begrinsad i tid, exempelvis en planerad rivning eller
renovering som ska genomforas inom en tidsperiod om
fem ar. Efter att hyresforhallandet 16pt i nio manader kan
parterna med bindande verkan ingd en Gverenskommelse
om avstdende fran besittningsskydd utan hyresnimndens
godkinnande. Overenskommelsen maste alltid upprittas i
en sirskild handling, vid sidan av hyresavtalet.
Hyresvirden bér, som ett steg i projektering av rivningen
eller ombyggnationen, inventera vilka hyresgister som
har avstitt frin sitt besittningsskydd med giltig verkan.
Hyresvirden bér vidare se om det, genom uppsigning till
villkorsindring, ir méjligt att korta ner och synkronisera
hyresavtalens 16ptid. De begirda villkoren ska vara mark-



nadsmissiga och forenliga med god sed. Att {6r forling-
ning begira att hyresgisten avstdr sitt besittningsskydd ér i
sig inte forenligt med god sed. Ett praktiskt tips till hyres-
virdar dr att alltid kontakta hyresgisten infor en uppsig-
ning. Om hyresgisterna har gitt med pa villkorsindring
sitter hyresvirden i en nigot bittre sits och infor utgingen
av de nu omf6rhandlade hyresavtalen kan hyresvirden gora
en uppsigning for avflyttning.

DE SNARIGA REGLERNA OM UPPSAGNINGAR

OCH DEN PRAKTISKA HANTERINGEN

Reglerna i hyreslagen kring hur en uppsiagning ska ga till
ar relativt detaljerade. En uppsigning ska vara skriftlig om
hyrestoérhallandet har varat i mer dn tre manader och den
ska som utgingspunkt delges hyresgisten enligt sdrskild
foreskriven ordning. Uppsigningen ska vidare vara tydlig
till sitt innehall och innehilla information om vilken
hyresgist och vilket hyresavtal som avses, per vilket datum
avtalet ska upphora och vem som gér uppsigningen. Det
ska tydligt framga av uppsdgningen huruvida den avser
avilyttning eller omf6érhandling. Om uppsidgningen sker

i syfte att f4 hyresavtalet att upphora ska det av uppsig-
ningen framga vad som dr orsaken till att hyresvirden inte
vill f6rlinga hyresavtalet. Om uppsigningen sker dirfor
att hyresvirden vill férlinga avtalet, men pé forindrade
villkor, ska det framgé av uppsigningen vilka villkor som
krivs for att avtalet ska forlingas. Av uppsigningen ska

det ocksa framga att hyresgisten, om denne inte vill ga
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med pa att flytta, inom tvd méinader frin uppsigningen

ska hinskjuta tvisten till hyresnimnden f6r medling. Om
uppsigningen inte innehéller den information som nu
nimnts ir den inte giltig, vilket innebir att hyresavtalet
inte dr uppsagt. Uppsdgningen dr di alltsd utan verkan i
hyreslagens mening och hyresgisten har ritt att kvarstanna
ilokalen.

En viktig sak att upprepa dr att det av uppsidgningen ska
framga huruvida den gérs for avilyttning eller £or villkors-
dndring. En uppsigning for villkorsindring kan aldrig avse
en férindring av sjilva hyresobjektet, vilket innebir att en
flytt till en annan yta i samma, eller annan byggnad, aldrig
kan falla inom kategorin uppsigning for villkorsindring.
Hir dr det relativt vanligt att hyresvirdar gor fel vilket kan
fa som konsekvens att uppsigningen blir utan verkan.

Lagen ger alltsd som huvudregel hyresgisten ett indirekt
besittningsskydd. Men lagen innefattar ocksa vad lagstif-
taren anser utgora befogade anledningar f6r en hyresvird
att upplosa ett hyresforhéllande. Dessa sé kallade besitt-
ningsskyddsbrytande grunder omfattar (i) nir kontrakts-
brott fran hyresgistens sida forekommer, (ii) nér rivning av
lokalen ska ske, (iii) nir ombyggnation av lokalen ska ske,
(iv) i de fall hyresvirden har annan befogad anledning att
siga upp hyresforhéllandet samt (v) i fall d4 nya hyresvill-
kor som dr skiliga och 6verensstimmer med god hyressed
kravs fran hyresvirdens sida.

Om skilet f6r uppsigning anses vara saklig vigs det mot
hyresgistens intresse av att kvarstanna i hyrestérhallandet.

—
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Om det i den nu beskrivna intresseavvigningen bedéms att
hyresvirden har ett storre intresse av att hyresférhallandet
avslutas, dn hyresgistens intresse av att det kvarstir, fore-
ligger en besittningsbrytande grund. Vid en sadan intres-
seavvigning kan exempelvis faktorer sisom hyresgistens
behov av lokalen, hyresgistens majligheter att hitta en
annan lokal, hur linge hyresgisten har bedrivit verksamhet
ilokalen och arten av den aktuella verksamheten beaktas.

For att hyresvirden skall undga ersittningsskyldighet
vid uppsdgning av en lokalhyresgist i ombyggnads-
respektive rivningsfallet ricker det dock inte med att visa
att en saklig besittningsskyddsbrytande grund foreligger.
Hyresvirden maste anvisa hyresgisten en annan lokal,
som denna skiligen kan néja sig med. For att lokalen skall
anses vara godtagbar torde krivas att hyresgisten kan driva
sin verksamhet i den nya lokalen under i stort sett samma
forutsittningar som i den gamla. Hyran behover inte vara
densamma, men den fir inte dverstiga marknadshyra. Den
ersittningslokal som hyresvirden erbjuder hyresgisten
ska som huvudregel vara tillginglig f6r hyresgisten nir
hyrestiden 16per ut.

En uppsigning frin hyresvirden som uppfyller ovan
nimnda formalia innebir alltid f6r hyresgisten att denne
tvingas flytta frin lokalen. Om hyresvirden siger upp en
lokalhyresgist utan att presentera en besittningsbrytande
grund eller annat undantag till besittningsskyddet har
hyresgisten enligt hyreslagen ritt till ersittning.

Beroende pa omstindigheterna i det enskilda fallet kan
hyresgisten ha ritt till (i) minimiersittning motsvarande en
drshyra eller (ii) ersittning i skilig omfattning. Den senare
ersittningen blir aktuell forst om minimiersdttningen inte
ticker de skador som hyresgisten drabbats av. En drshyra
ar alltsd det lagsta belopp som aktualiseras for det fall att
ersittning pd grund av det indirekta besittningsskyddet
blir aktuellt. Minimiersittningsregeln har storst betydelse
for de hyresgister som inte haft nigon omfattande skada
eller som haft svart att bevisa att ett upphorande av avtalet
lett till ett ekonomiskt hinder i verksamheten.

Vid berikning av den hégre ersittningen utgdrs de
huvudsakliga kostnadsposterna av flyttkostnader, virde-
minskningar pé hyresgistens egendom, forlust pd virdet
av forbittringsarbeten och liknande som hyresgisten sjilv
bekostat samt skada pd grund av hinder eller intring i
verksamhet som bedrivs av hyresgisten. Ersittningen kan
emellertid dven omfatta minskat goodwillvirde och 6kade
omkostnader, som exempelvis reklamkostnader till £61jd
av flytten. Det ska dock ndimnas att hyresgisten enligt
allminna skadestindsrittsliga principer dven ir skyldig att
begrinsa sin skada om méjligheten ges.

LISA ASPEN SABELSJO
LISA.ASPEN.SABELSJO@MSA.SE
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Nya regler om sankt
bygglovsavgift

Fran och med arsskiftet har nya regler om sinkt bygg-

lovsavgift i vissa fall inférts. De nya reglerna avser

forhandsbesked och lov dir det sedan tidigare funnits en

reglerad handliggningstid pd 10 veckor (med nigra fi

undantag). Numera kan sékanden fi sinkt bygglovsavgift
g 2

om en kommun 6verskrider tidsgrinsen (PBL 12:8a).

Avgiften ska vid forseningar i handliggningen som faller
8 g gning

inom bestimmelsen reduceras med en femtedel f6r varje
paborjad vecka som en fastslagen tidsfrist 6verskrids.

Passivitet i hyresforhillande
— en kostsam historia

Om en hyresvird forbiser att ta ut hyra kan det
innebdra forlust av rittigheter f6r forfluten tid.
Det har Hogsta domstolen slagit fast i ett mal dar
hyresvirden inte debiterat omsittningshyra
under 15 ar.

Ett lokalhyresavtal ingicks ar 1997. Enligt avtalet skulle
omsittningshyra utgd om omsittningen nidde upp till
en viss nivd. Efter en overlitelse av verksamheten ar 2002
overtog koparen hyresritten men den nya hyresgisten
fick inte del av det skriftliga avtalet. Nir den nya hyres-
gisten (koparen) ar 2012 sa upp hyresavtalet uppmérksam-
made hyresvirden att omsittningshyra aldrig debiterats,
varken frin den nuvarande eller tidigare hyresgisten.
Hyresvirden krivde da retroaktivt omsittningshyra frin
hyrestidens borjan 1997, totalt for 15 dr. Savil Kalmar
tingsritt som Gota hovritt gav hyresvirden ritt till om-
sittningshyra for dren 2003—2012. I Hogsta domstolen
blev utgingen den omvinda, hyresvirden ansigs pa grund
av passivitet ha forlorat sin ritt att kriva omsittningshyra
retroaktivt.

Utfallet i malet baseras pa att rittsfragan delades upp
i tva olika delar, dels om hyresvirdens passivitet hade en
avtalsrittslig verkan, dvs. om avtalet hade dndrats, dels om
hyresvirdens passivitet skulle i verkan for hyresvirdens
ritt att retroaktivt kriva omsittningshyra. Att passivet kan
ha en avtalsrittslig verkan foljer av flera tidigare rittsfall
och grundas bland annat pé lojalitetsskil. Det krivs som
huvudregel att den passiva avtalsparten har varit medveten
om att tillimpningen avvikit frin vad som avtalats och att
passiviteten typiskt sett kunnat ges verkan som en vilje-
forklaring. Eftersom hyresvirden uppmirksammat sitt
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misstag forst ar 2012 ansigs avtalet inte dndrat utan avtals-  ricker for att en hyresvird ska forlora sin ritt men eftersom
villkoret om omsittningshyra ansigs fortsatt gillande. ovan omstindigheter endast dr exempel pa vad som ska

Sa lingt var resonemanget i linje med underritterna beaktas vid en riskprovning blir slutsatsen att passivitet
men Hégsta domstolen prévar direfter om hyresvirdens kan st hyresvirdar dyrt.

passivitet medforde att ritten till omsittningshyra for Avgorandet innebir att kommersiella hyresvirdar

tiden innan 2012 var forlorad. Denna friga besvaras genom  miste sikerstilla att omsittningshyra tas ut i enlighet
att avgora vem som ska std risken for f6ljderna av passivitet.  med avtalet och vara tydliga med vilka kostnader som

Baserat pé de sirskilda omstindigheterna i mélet ansags debiteras. Hyresvirdar bor dirfor vara noga med att £6lja
hyresvirden sté for sidan risk, dessa sirskilda omstindig- upp sina hyresavtal pd regelbunden basis och sirskilt nir
heter var det sker partsbyte pd hyresgistsidan. Det dr sannolikt att

* det var enligt avtalet hyresvirdens ansvar att framstilla  slutsatserna for omsittningshyra dven ska tillimpas pa
krav pa omsittningshyra, andra avgifter som i allménhet foljer av hyresavtal vilket

* felet hade inte uppmirksammats nir den nya hyresgisten  innebir att sidan uppféljning dven méste omfatta samtliga
tog over avtalet, kostnader som foljer av tillimpligt avtal. Det kan dven

* hyresvirden hade tillging till all relevant information, noteras att Hoégsta domstolens resonemang utgar fran
och allminna avtalsrittsliga principer vilket innebir att ovan

* den linga tid som gitt utan att nigon omsittningshyra  slutsatser kan bli tillimpliga f6r andra avtal dn just hyra.
debiterats. Rittsfallet 4r en del av en utveckling dir vikten av lojalitet

mellan avtalsparter framhidvs och dér en parts sena ritts-

Att hyresvirden stod risken for foljderna av passivitet handling har ansetts for sen.

innebar att hyresvirden déirfor, trots sin brist pa insikt om

avvikande tillimpning, hade eftergett sin ritt till omsatt-

SEBASTIAN PONTAN
ningshyra. Av detta bor det £6lja att passivitet i sig inte SEBASTIAN.PONTAN@MSA.SE
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Trender

Med virt team pa cirka 50 jurister som dagligen
arbetar med fastighetstransaktioner och andra
fastighetsrittliga fraigor har Mannheimer
Swartling norra Europas storsta grupp av
fastighetsjurister. Vart dagliga arbete
aterspeglar darfor i stora delar trenderna

i fastighetsbranschen.

P4 den svenska transaktionsmarknaden blev dven 2018 ett
aktivt 4r med en liten 6kning i transaktionsvolym jamf{ort
med 2017. Intresset frin utlindska investerare dr alltjimt
stort. En tydlig trend 4r de strukturaffirer som gjorts

i branschen och vi tror att detta kommer fortsitta dven
under 2019. Investeringar i bostads- och samhillsfastig-
heter fortsdtter men under 2018 har kontorssegmentet
ocksa gatt starkt. Att ddma av den s kallade pipe/ine vi
ser kommer transaktionerna fortsitta dven under bérjan
av 2019.

Byrin har méinga spinnande uppdrag inom séivil
infrastruktur som fastighetsutveckling. En avmattning kan
nu ses i bostadsutvecklingen men de storre infrastruktur-
satsningarna fortsitter enligt plan. Det avstannande
bostadsbyggandet kommer sannolikt ersittas med byg-
gande av kontor. Atminstone i Stockholm har bristen pé
kontor i centrala ligen lett till kraftiga hyresokningar
och att en del aktorer £6ljt bankernas exempel och flyttat

utanfor city.

Antalet hyresirenden okar vilket varit en tydlig trend
under flera ar. Komplexiteten i storre hyresavtal r stor och
oavsett om upplitelsen avser handel, logistik eller kontor
ska lokalerna anpassas. Att lokalerna specialanpassas till
verksamhetens behov leder i praktiken till tvd avtal, ett
avseende firdigstillandet och ett avseende hyrestiden.

2018 har varit ett bra ar fér byran och fastighetsgruppen
och vi ser med tillforsikt fram mot 2019 trots oron som
finns pa marknaden f6r att vi stir pa toppen av eller till och
med passerat toppen pa en konjunkturuppging.

TOMAS JOHANSSON
TOMAS.JOHANSSON@MSA.SE
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STOCKHOLM
NORRLANDSGATAN 21

BOX I711

111 87 STOCKHOLM
TELEFON: +46 (0)8 595 060 00

GOTEBORG

OSTRA HAMNGATAN 16

BOX 2235

403 14 GOTEBORG

TELEFON: +46 (0)31 355 16 00

MALMO

CARLSGATAN 3

BOX 4291

203 I4 MALMO

TELEFON: +46 (0)40 698 58 0o

MOSKVA

ROMANOV DVOR BUSINESS CENTRE
ROMANOV PER. 4

125009 MOSKVA, RYSSLAND
TELEFON: +7 495 380 32 80

SHANGHAI

19/F TWO ICC

288 SOUTH SHAANXI ROAD
SHANGHAI, 200031, KINA
TELEFON: +86 21 6141 0980

HONGKONG

33/F, JARDINE HOUSE

I CONNAUGHT PLACE
CENTRAL, HONGKONG, KINA
TELEFON: +852 2526 4868

BRYSSEL

IT TOWER

AVENUE LOUISE 480

1050 BRYSSEL, BELGIEN
TELEFON: +32 2 732 22 22

NEW YORK

IOI PARK AVENUE

NEW YORK NY 10178, USA
TELEFON: +I 212 682 05 80

MANNHEIMERSWARTLING.SE

Mannheimer Swartling erbjuder hogkvalitativ affarsjuridisk
radgivning i Sverige och runt om i virlden. Genom att
kombinera juridisk spetskompetens med branschkunskap
erbjuder vi vara klienter kvalificerad aftirsjuridisk radgivning
med stort mervirde. Vi dr en fullservicebyrd med omfattande
internationell verksamhet och uppdrag 6ver hela virlden.

Med ett team pa cirka 50 jurister som dagligen arbetar med
fastighetsbranschens transaktioner och andra fastighetsrittliga
fragor har Mannheimer Swartling norra Europas storsta grupp
av fastighetsjurister. Antalet specialiserade jurister ger oss en

unik kombination av kunskap och erfarenhet. Byrins fastighets-
grupp har samlat experter frin alla relevanta rittsomraden och
drivs utifrin ett tydligt branschfokus.

For bestillning av Fasta Affirer, vinligen kontakta Susanna
Johansson, susanna.johansson@msa.se.

k‘ ‘ MANNHEIMER
SWARTLING



