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"Den praxis som
uppenbarligen finns i
vissa kommuner &r i
alla fall inte framtvingad
av plan- och bygg-
lagens regelverk.”

En starkare stillning for
exploatoren vid utbyggnad
av allmin platsmark

Samhallsbyggnadsdebatten handlar ofta om vilka krav det allménna ska,
eller inte ska, stélla pa exploatdren i samband med detaljplanering. Men
det omvanda perspektivet, att sakerstalla exploatérens intresse av hur
och nar allman platsmark fardigstélls, borde ocksa kunna diskuteras och
regleras, i avtal eller detaljplan. Varfor ar det sa ovanligt?

Exploatorens svaga stillning illustreras
ofta av formuleringar i exploaterings-
avtalen i stil med "Fér exploatiren innebir
exploateringsavtalet att exploatiren kin-
ner till kommunens intentioner avseende
utbyggnad av allmin plats m.m.” Dv.s. det
ir bara "intentioner” som kommer till
uttryck i denna del. I kombination med en
icke tvingande beskrivning i detaljplanen
hamnar exploatoren i ett lige dér osiker-
heten dr stor gillande utformningen av
allmin platsmark, vilket minga ganger
far negativ paverkan pd exploatérens moj-
ligheter att fa bédsta férutsittningar for
utvecklingsprojektet i dess helhet. Men
behover det vara sd hir? Varfor i s fall?
Den praxis som uppenbarligen finns i
vissa kommuner 4r i alla fall inte fram-
tvingad av plan- och bygglagens regelverk.
Tvirtom foljer av PBL 4 kap. 5 § att de-
taljplanen kan anvindas for att reglera an-
vindningen och utformningen av allmidnna
platser. Planbestimmelser om utformning
av allmédnna platser kan till exempel handla
om lekplatser, dammar, gingvigar i en
park och mindre parkeringsytor inom en
gata, eller att det ska finnas en tunnel under

en vig. I planbeskrivningen kan kommu-

nen nirmare utveckla och illustrera vad
regleringarna innebir. Visserligen ska mar-
kens anvindning inte preciseras mer in vad
som i varje enskilt fall krivs for att syftet
med detaljplanen ska kunna uppnas, men
utformningen av allmin platsmark dr ofta
central for en detaljplans maluppfyllelse.
Detta kan med fordel hanteras biade ge-
nom (tvingande) planbestimmelser och
genom olika former av (vigledande/icke
bindande) illustrationer i planhandling-
arna, t.ex. rorande materialval och andra
utférandefragor.

I omriden med kommunalt huvudman-
naskap ir det kommunen som ansvarar for
att de allméinna platserna iordningstills.
Det finns ddrmed bade en laglig méjlighet
och en logik i att kommuner later reglera
detta i samband med detaljplanering av
omraden dir utformningen av allmin
plats dr viktig for fastighetsutvecklarna.
Dels med tydliga planbestimmelser, dels
med en avtalsenlig skyldighet f6r kom-
munen att bygga ut allmén plats i enlighet
med detaljplanen och inom tider som sva-
rar mot utbyggnaden av kvartersmarken
pé limpligt sitt.

Ibland aberopas LOU som hinder mot
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att kommunen skulle férplikta sig till vissa

utbyggnadstider. Detta kan inte anses som
ett legitimt argument, 4n mindre sedan
Upphandlingsmyndigheten under 2019
klargjort ytterligare i vilka (inte alla) fall
som utbyggnad av allmin platsmark maste
upphandlas enligt LOU. Men éven i de
fall sd behover ske dr detta rimligen né-
got som kan kopplas till en (itminstone
prelimindr) tidplan.

Om osikerhet kring finansiering ir en
birande orsak till tvekan frin vissa kom-
muner att gbra konkreta taganden i exploa-
teringsavtal gillande utformningen av all-
min platsmark kan sigas att kommunen

genom dessa exploateringsavtal och/eller

genomforandeavtal ska erhilla den med-
finansiering frin exploatéren som plan-
genomforandet utifrin PBL férutsitter.
Givet att det av detaljplanen ska framgi
sadana utformningsfragor som paverkar
kostnaderna for anliggning och drift av
gator, parker och andra allminna platser bor
denna kostnadsberikning och kostnadsdel-
ning vara tillricklig for att inte heller kost-
nadsfrigan ska kunna ses som ett legitimt
skil mot 6nskvird klarhet i frigan.
Slutligen, i de fall dir kommunen och
exploatéren dr Gverens om att en viss ut-
formning av allmén plats 4r 6nskvird for de-
taljplanen och kvartersmarkens utveckling,

och samtidigt 6verens om att den tinkta

utformningen gir utéver vad kommunen
enligt PBL kan kriva av exploatoren, si ir
detta dnda inget hinder mot att parterna
i exploateringsavtalet overenskommer ett
exploateringsbidrag som ger kommunen
tickning f6r den merkostnaden. Givet en
tydlighet kring utformningen och en rimlig
kostnadsfordelning blir dd dven exploato-
rens intresse tillgodosett.

Forutsidgbarhet och tydlighet kring
utformningen av allmin platsmark borde
vara sjilvklara pusselbitar i en effektiv
stadsutveckling och det krivs inga regel-

indringar for att uppna detta.

JESPER PRYTZ jesper.prytz@msa.se
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Bygglovsundantaget
for solceller — inte soligt
i alla lagen

Det finns ett stort intresse bland fastighetsagare att installera solceller och producera

egen gron el. Potentialen ar stor och ekonomiska incitament samt bygglovsundantag for
solcellsanlaggningar underlattar. Det ar dock inte helt fritt fram att bygga solceller pa
lampliga tak och markytor. Vissa bestammelser i plan- och bygglagstiftningen kan uppstalla
hinder for installation och pa senare tid har aven Forsvarsmakten och Luftfartsverket
patalat problem med elektromagnetiska stérningar fran solcellsanlaggningar.

Utbyggnaden av solcellsanliggningar i
Sverige vixer si det knakar. Vid utgingen
av 2019 uppgick antalet nitanslutna sol-
cellsanlidggningar till ca 44 000 — en k-
ning med 70 procent jimfért med aret
innan. Potentialen for 6kad tillvixt ér
stor. Enligt Energimyndighetens senaste
prognos fran juli 2020 kommer solel att
oka frin 0,4 TWh 2018 till 3,0 TWh
2023. Savil lagstiftning som ekonomiska
stodsystem har anpassats i syfte att gynna
denna utveckling och stétta en fortsatt
utbyggnad av solel.

En regelforenkling dr bygglovsundan-
taget for solcellsanliggningar och sol-
fangare som inférdes i plan-och byggla-
gen (PBL) 2018. Undantaget innebir att
bygglov inte krivs for att montera solcells-
paneler och solfingare pa en byggnad inom
ett detaljplanelagt omride om de foljer
byggnadens form. Det finns dock "undan-
tag frin undantaget”. Bygglov krivs fortsatt

om detaljplanen foreskriver det eller for
anliggningar pi byggnader eller inom om-
rdden som ir sirskilt virdefulla. Dessutom
krivs alltid bygglov for solenergianligg-
ningar inom eller i anslutning till omriden
som ar av riksintresse for totalforsvaret

enligt 3 kap. 9 § miljobalken.

ELEKTROMAGNETISKA STORNINGAR

Kravet pi bygglov med hinsyn till riks-
intressen for totalférsvaret beror pd att
Forsvarsmakten och Forsvarets radio-
anstalt, i samband med att bygglovsun-
dantaget skulle inforas, pitalade potentiella
risker med elektromagnetisk strilning frin
solenergianliggningar som kan stora vikti-
ga forsvarsintressen. Aven Luftfartsverket
har pa senare tid lyft frigan om risker med
elektromagnetiska stérningar och har gitt
ut med en generell avradan till flygplats-
erna om att anligga solenergianliggningar
inom ett skyddsavstind om tre kilometer

fran en flygplats for att undvika storningar
pé flygplatsernas kommunikationsanligg-
ningar (CNS-system). Det finns dock inget
uttryckligt krav pa bygglov om en solener-
gianlidggning ligger inom ett omride som
ror luftfartens intresse.

Riksintressen for totalférsvaret utgors
bland annat av skjut- och 6vningsfilt, flyg-
platser och tekniska system. Bygglovskrav
giller dven inom omriden i anslutning
till riksintressen, s.k. influensomriden.
Forsvarsmakten har i ett par uppmirk-
sammade fall 6verklagat bygglov som be-
viljats privatpersoner med motiveringen
att solpanelerna pi villatak kan stéra f6r-
svarets anliggningar och dirmed skada
rikets sikerhet. Da linsstyrelsen i dessa
fall anda har bifallit bygglov pa grund av
att Forsvarsmakten inte kunnat pavisa att
deras anldggning blir stord av solcellsin-
stallationerna ligger nu dessa drenden for

prévning hos regeringen.
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"Undantaget innebar att

bygglov inte kravs for att
montera solcellspaneler
och solfangare pa en bygg-
nad inom ett detaljplanelagt
omrade om de foljer
byggnadens form.”

For den som planerar att installera sol-

celler ar det forhillandevis enkelt att ta
reda pd om en planerad anliggning ligger
i nirheten av ett riksintresse eller inom
ett influensomride for totalforsvaret, och
dirmed om bygglov krivs. Forsvarsmak-
ten maste nimligen tillhandahalla infor-
mation om riksintressen och influensom-
rdden, och kommuner ska redovisa dessa
i oversiktsplanen. Didremot dr det inte
litt att forstd pa vilket sitt solceller kan
stora forsvarsintressen, och vilka dtgirder
som kan vidtas for att minska risken for
elektromagnetiska stérningar och dir-
med mojliggéra bygglov. Detta kommer
forhoppningsvis en ny statlig utredning

att rada bot pa.

NY UTREDNING OM ELEKTROMAGNETISKA
STORNINGAR

I juni 2020 uppdrog regeringen at Elsiker-
hetsverket och Forsvarsmakten att under-

s6ka om och under vilka omstindigheter
dtgirder och anliggningar, t.ex. solenergi-
anliggningar, kan orsaka elektromagnet-
iska storningar pa verksamheter inom eller
i anslutning till riksintressen f6r totalf6r-
svaret. Utredningen ska dven analysera ris-
ken f6r att sidana stérningar patagligt kan
forsvara for totalforsvarets anliggningar
eller pd annat sitt vara oférenliga med
riksintresset for totalférsvaret. Uppdraget
ska redovisas senast 15 december 2020.

Som bakgrund till uppdraget har reger-
ingen bland annat angett det prioriterade
malet att genomfora regelférenklingar
i plan- och bygglagstiftningen och om-
nimner sirskilt bygglovsundantaget for
solcellsanldggningar.

Det skulle vara till stor nytta for fastig-
hetsigare, myndigheter och 6vriga involve-
rade i utbyggnad av solenergianliggningar
om utredningen ger storre klarhet i frigan

om solceller och risken fér elektromag-
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netiska storningar samt vilka tekniker,
skyddsavstind och andra dtgirder som bor
tillimpas for att undvika sidana storning-
ar. Det skulle bidra till st6rre férutsigbar-
het, bade f6r den som planerar att installera
solceller och f6r myndigheter som hanterar

bygglovsfrigor.

OVRIGA KRAV ENLIGT PBL
Bestimmelser i en detaljplan kan ocksé
medfora att solenergianliggningar blir
bygglovspliktiga. En generell regel i PBL
dr att en dtgird pd en byggnad inte fir strida
mot detaljplanen fér omridet. I nigra domar
frin senare tid har bland annat bygglov f6r
solceller pd tak nekats di byggnadens tak
enligt detaljplanen skulle vara belagt med
tegelréda takpannor och solcellerna skulle
innebidra att det roda till stor del skulle
skymmas. I ett annat fall har domstol ansett
att solceller pa ett dldre hus skulle innebira
att det yttre utseendet paverkades si avsevirt
att bygglov inte kunde beviljas.

Det finns dven andra regler i PBL
som kan stilla till det f6r en planerad
solcellsanldggning, dven om installatio-

nen ir bygglovsbefriad. Exempelvis kan

varsamhetskravet, férvanskningstérbu-

det och den generella bestimmelsen att
utformning av ett byggnadsverk inte fir
innebéra en oligenhet for omgivningen
nimnas. Varsamhetskravet och férbudet
mot férvanskning innebir att exempelvis
en solcellsinstallation méste ta hinsyn till
byggnadens karaktirsdrag och virden,
samt att en byggnad som ir virdefull frin
historisk, kulturhistorisk, miljomissig eller

konstnirlig synpunkt inte far férvanskas.

BYGGNADSNAMNDENS INGRIPANDE
Byggnadsnimnden har ritt att ingripa
om en solcellsinstallation bedéms strida
mot PBL, dven om édtgirden dr bygglovs-
befriad. Det kan till exempel intriffa om
anldggningen innebir en oldgenhet eller
risker for omgivningen, eller inte passar
in i stadsbilden. Av naturliga skil kan
detta medfora osikerheter for en enskild
fastighetsigare som vill bygga solceller i
omréiden dir det dr svart att pd férhand
veta om anldggningen kan strida mot
plan- och byggreglerna — trots att det stir
klart att inget bygglov krivs.

For att undvika att hamna i en situation

"Av naturliga skél kan detta
medfdra osékerheter for
en enskild fastighetségare
som vill bygga solceller i
omraden dér det ar svart att
pa forhand veta om anlagg-
ningen kan strida mot plan-
och byggreglerna - trots
att det star klart att inget
bygglov kréavs.”

nir byggnadsnimnden ingriper mot en
redan monterad anliggning kan kontakt
tas med kommunens bygglovsavdelning
for att undersoka om det finns foreskrifter
i detaljplan eller bevarandeprogram som
kan ge vigledning kring om solcellerna
kan anses strida mot varsamhetskrav, kul-
turhistoriska virden eller liknande.

I de fall dir bygglov krivs for solcell-
erna kommer prévning mot detaljplan,
omridesbestimmelser och byggnads-
virden — liksom riksintressen for totalfor-
svaret — inkluderas i bygglovsprévningen.
Om bygglov beviljas och vinner laga kraft
kan fastighetsigaren kinna sig trygg i att
kraven i PBL ir uppfyllda.

For att stotta solenergiutbyggnaden i
Sverige dr dock tydligare regler att féredra
framfér en situation dir bygglov soks "for
sikerhets skull” for att undvika senare
obehagliga besked om (i vérsta fall) krav
pa nedmontering. Regelférenklingen och
bygglovsundantaget har i si fall annars

spelat ut sitt syfte.

MADELEINE EDQVIST
madeleine.edqvist@msa.se
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Momsexpert breddar Mannheimer
Swartlings erbjudande till
fastighetsbranschen

Under hosten har Joachim Agrell anslutit som ny delagare i byran. Joachim, som &ven
tidigare arbetat pa Mannheimer Swartling, ar specialiserad pa momsfragor och har i méanga
ar utsetts till en av de ledande radgivarna inom detta komplexa rattsomrade. Inte minst
inom fastighetsbranschen finns manga aktuella fragor avseende moms och Fasta Affarer
tar darfor tillfallet i akt och staller nagra fragor till Joachim.

Varfor ville du atervanda till advokatbranschen svira, och dirmed intressanta, momsfrigor. Ju
och byran? storre fastighetsprojekt desto fler moment som be-
Jag hade en stark lingtan till att fokusera dnnu mer ~ héver hanteras utifrdin momsperspektivet. Sarskilt
pé juridiken och att arbeta tdtt tillsammans med  intressanta blir de projekt som involverar markex-
duktiga jurister som dr verksamma inom andra om-  ploateringar och nyproduktion av 3D-fastigheter
riden dn skatt. Jag kinde ocksa att det dr dags f6r  med sivdl kommersiella fastigheter som bostads-
advokatbranschen att utvidga sitt erbjudande till att  fastigheter.

omfatta aven momsomradet.

Vad ser du fram mot under 2021?

Vilka omraden i fastighetsbranschen anser du &r Att fa starta iging verksamheten och lira kinna
intresseranta inom momsomréadet? byrans klienter och deras momsfrigor!

I princip alla led inom fastighetsomradet involverar
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Andrahandsupplatelser
— nagra viktiga fragor

Andrahandsupplatelse av en lokal ar inget ovanligt och kan bli aktuellt
exempelvis om en hyresgast under en tid inte har behov av hela eller
delar av lokalen. Oaktat anledning till andrahandsupplatelsen och vem
den tilltankta andrahandshyresgasten ar, finns det skal att infér en
andrahandsupplatelse beakta nagra sarskilda fragor. Ett urval diskuteras

i det foljande.

Den hyresgist som funderar Gver att hyra ut i andra
hand gor klokt i att 6verviga om hyresvirdens sam-
tycke behovs for upplitelsen, eftersom en otilldten
andrahandsupplatelse kan leda till ett férverkande
av hyresritten. Samtycke frin hyresvirden, eller till-
stind fran hyresnimnden, behévs nir upplatelsen dr
en s.k. total sublokation, det vill siga di lokalen dr
upplaten till ndgon som har en ritt att sjilvstindigt
bruka den.

Normalt foreligger en total sublokation om andra-
handshyresgisten nyttjar hela lokalen, men kan dven
foreligga i andra fall. Om det istillet rér sig om en
s.k. partiell sublokation, d.v.s. att lokalen ér uppliten
till nidgon utan att denne har en sjilvstindig rdtt att
bruka den, krivs som utgingspunkt inte samtycke eller
tillstand. Partiell sublokation féreligger normalt om
endast delar av lokalen upplits i andra hand och f6r-
stahandshyresgisten fortsitter att nyttja dvriga delar.

Ett inhdmtat samtycke till en andrahandsupplatel-
se innebdr dock endast att uthyrningen i sig inte utgor
ett avtalsbrott. Om inte omstindigheterna i det en-
skilda fallet foranleder en annan bedémning innebir
samtycket ddremot inte att hyresgisten befrias frin
sina forpliktelser enligt hyresavtalet. I forhallande till
fastighetsigaren ir det fortfarande forstahandshyres-
gisten som dr avtalspart, trots att nigon annan nyttjar

lokalen. Avvikelser frin férstahandshyresavtalet utan

10

fastighetsiigarens godkdnnande kan siledes drabba
forstahandshyresgisten. En sirskild friga i samman-
hanget dr vilket ansvar en férstahandshyresgist har
gentemot fastighetsdgaren for skada pa fastigheten
som uppkommer genom andrahandshyresgistens val-
lande. Om inte annat avtalats ansvarar forstahands-
hyresgisten for sidana skador, savil vid otilliten som
tillaten andrahandsupplatelse.

Hyreslagens regler om indirekt besittningsskydd
tillimpas ocksé pa andrahandsupplatelser. Forsta-
handshyresgisten bor ddrfor vid en andrahandsuthyr-
ning sirskilt fundera 6ver om ett krav f6r upplatelsen
ska vara att andrahandshyresgisten avstir fran sitt
indirekta besittningsskydd. Genom att andrahands-
hyresgisten avstir frin sitt indirekta besittningsskydd
kan forstahandshyresgisten undvika att behéva betala
ersittning om forstahandshyresgisten behover siga
upp andrahandshyresavtalet, till exempel med an-
ledning av att férstahandshyresavtalet ska upphéra.

Andrahandshyresgisten har diremot inte bétt-
re ritt till lokalen 4n foérstahandshyresgisten och
har dirmed inte nigon sjilvstindig ritt gentemot
fastighetsigaren att sitta kvar om forstahandshyres-
avtalet upphor. For den andrahandshyresgist som
har stort intresse av att fi sitta kvar i lokalen kan det
dérfor vara en god idé att upplysa sig om huruvida

forstahandshyresgisten till exempel har inhimtat

"Hyreslagens

regler om indirekt
besittningsskydd
tillampas ocksa
pa andrahands-
upplatelser.”

erforderligt samtycke till andrahandsupplatelsen.
Det kan dock noteras att det finns ett sdrskilt

reglerat skydd for andrahandshyresgisten i fall di
fastighetsigaren och forstahandshyresgisten har
intressegemenskap och agerar illojalt for att kringgé
regler som syftar till att skydda hyresgisten, till
exempel i fall di fastighetsdgaren och férstahands-
hyresgisten avtalar om en uppsigning i syfte att "bli
av” med andrahandshyresgisten.

Avslutningsvis dr eventuella momsaspekter som
kan aktualiseras, och hur sidana ska regleras mellan
parterna, en friga som ir relevant att beakta vid
en andrahandsupplatelser. I det fall hyresvirden
och forstahandshyresgisten har éverenskommit att

forstahandshyresgisten ska bedriva momspliktig
verksamhet i lokalen och hyresvirden dirfér har
anmilt sig som frivilligt skattskyldig, riskerar en
indring av den i lokalen bedrivna verksamheten till
icke momspliktig verksamhet att leda till en jim-
kningsskyldighet f6r moms for hyresvirden. Detta
kan alltsa bli fallet om f6rstahandshyresgisten hyr ut
lokalen till en andrahandshyresgist som inte bedriver
momspliktig verksamhet. Det kan noteras att enligt
branschens standardkontrakt ska férstahandshyres-
gisten i ndmnda fall hilla hyresvirden skadeslos.

MOA BJORKLUND WEGLIN
moa.bjorklund.weglin@msa.se
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Om Kkoparen inte
kommer till closing

| sparen av pandemin och den 6kade osédkerhet som finns pa marknaden far vi allt oftare
frdgor om vad som géller legalt om en kdpare saknar mojlighet att fullfolja kdpet och darfor
inte kan erlagga kopeskillingen pa tilltradet. Bakgrunden till oron ar att det blivit svarare

att hitta finansiering inom vissa segment pa fastighetsmarknaden sammantaget med den
allmanna oron fér en finansiell kris i sparen av covid-19. Aven om det fortfarande gérs
manga fastighetsaffarer har krismedvetandet lett till ett 6kat fokus pa fragestéallningen.

KOPARENS AVTALSBROTT

Inledningsvis kan konstateras att f6r det fall kopeskillingen inte
erliggs pd avtalad tid dr givetvis koparen i avtalsbrott. Diremot
innehaller avtal ingéngna f6re pandemins intrdde sillan specifika
regleringar om foljderna av ett sddant avtalsbrott. Ofta anges, i
vart fall i avtal avseende Gverlatelse av aktier i fastighetsigande
bolag, att den icke-avtalsbrytande parten har en ritt att vilja att
antingen sitta ut en ny dag for tilltride (inom viss avtalad tid frin
den ursprungliga tilltridesdagen) eller hiva avtalet. Diremot anges
sillan specifika f6ljder av avtalsbrottet och den icke-avtalsbrytande
parten fir i sidana fall forlita sig pa lag och rittsliga principer.

For avtal om direkt6verlitelse av svenska fastigheter ska svensk
lag typiskt sett tillimpas eftersom formkrav ska uppfyllas for att
en giltig overlitelse ska komma till stind. Vid 6verlitelse av aktier
eller andelar i fastighetsidgande bolag kan parterna vilja vilket
lands lag som ir tillimplig pd 6verlitelsen. I det nedanstiende
behandlas férhallanden enligt svensk ritt men det bor noteras
att for savil fastighetsoverlitelser som bolagsoverlitelser star det
parterna fritt att avtala om annat dn vad som framgar av lag vid
denna typ av avtalsbrott.

Om féljderna av avtalsbrottet ir oreglerade i avtalet sker
istdllet en bedémning utifrin kép- och avtalsrittsliga regler vid
forsiljning av aktier eller andelar i fastighetsigande bolag eller
enligt jordabalken vid direktforsiljning av fastigheter. I fall dir
képaren, trots ett bindande avtal, inte kan erligga kopeskillingen

pa tilltridet dr koparen som anges ovan i avtalsbrott och ir i
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normalfallet skadestindsskyldig gentemot siljaren.

Problemet i dessa situationer ir sillan att faststilla vare sig
avtalsbrottet eller skadestandsskyldigheten i sak. Istillet uppstar
ofta fragor dels om skadans storlek, dels om siljaren, i egenskap
av skadelidande, gjort tillrdckligt f6r att begrinsa sin skada.

Faststillandet av skadans storlek kan bli féremdl for tvist
eftersom parterna sillan dr Gverens om skadans storlek i det
enskilda fallet. Helt klart dr att koparen vid avtalsbrott ska
ersitta siljaren for samtliga kostnader som siljaren ddragit sig
med anledning av den uteblivna transaktionen, vilka till féljd
av koparens kontraktsbrott blivit onédiga. I onédiga kostnader
inkluderas arvoden till advokater eller konsulter samt utligg i
ovrigt som uppstitt i férhandlingen av avtalet och férberedelser
innan tilltrddet. Dessa onddiga kostnader ska ersittas fullt ut sa
linge de uppgir till skiliga belopp.

Eventuella andra foljdskador p g a avtalsbrottet ska ocksa
typiskt sett ersdttas. Hir fir skillnad géras mellan direkta skador
som kan kopplas till avtalsbrottet och indirekta skador. Till di-
rekta skador hor de onddiga kostnaderna som nimns ovan. De
direkta skadorna ir ofta enklare for en skadelidande att visa och
leder mera sillan till en diskussion mellan parterna. Till indirekta
skador hor skador som visserligen orsakats av avtalsbrottet men
som inte omedelbart kan kopplas till detta. Skolboksexemplet
pa indirekta skador dr utebliven vinst. P4 en fallande marknad
kommer en ny forsiljning inte inbringa en lika hog kopeskilling

och avtalsbrytande part ska di ersitta mellanskillnaden. Det kan
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noteras att ofta motsitter sig inte en avtalsbrytande part denna
princip men har istillet synpunkter pi forsiljningsprocessen.
T ex kan hivdas att fastigheten hade betingat ett hogre pris om
forsiljningen skotts annorlunda varfér den avtalsbrytande parten
anser att skadestindet ska sittas ned i motsvarande mén. Ett
ytterligare argument ér att siljaren har kvar tillgingen och kan
njuta av avkastningen frin densamma. Erfarenhetsmissigt kan

denna typ av tvist bade bli kostsam och tidskrivande att driva.

SKYDD MOT AVTALSBROTTET

Sjilvfallet innebidr de skadestandsrittsliga bedémningarna och
all den tid och kraft som gar t vid en sddan rittsprocess att det
finns skil att noga 6verviga hur en situation dir kdparen inte
kan betala kan undvikas eller i vart fall kompenseras.

Det forsta och bista skyddet dr att ingd affiren med en
motpart som séiljaren ir trygg med och dir siljaren kinner sig
komfortabel med att kdparen kommer att ha likvida medel, sjilv
eller genom sikrad finansiering, for att erligga kopeskillingen.
Det forekommer att kopare pa ett tidigt stadie i transaktions-
processen ombeds visa bide tillgingen pa eget kapital och bevis
pa att finansiering sikerstillts om sadan efterstrivas. Detta gors
ofta genom brev som utstills av finansierande bank och/eller
investerare i t ex en fond eller joint venture bolag, men dessa s k
commitment letters eller letter of credit ir typiskt sett villkorade och
sillan verkstillbara i sig. Dock kan de méjligen ge viss trygghet
hos en siljare att en tilltinkt kopare har de finansiella muskler
som krivs for att genomféra affaren.

Ofta genomférs transaktionen genom att képaren anvinder ett
nystartat bolag som utgér avtalspart i transaktionen. Det leder
till att koparbolaget som sddant saknar substans innan tilltridet.
Det dr dirfor vanligt att siljaren i dessa fall krdver en moder-
bolagsborgen fran képarsidan for att sikerstilla att motparten har
finansiell formaga att genomfora affaren. Vidare kan handpenning
som erldggs pa eller i nira anslutning till avtalsdagen Gvervigas.
Det ir forhallandevis sdllan handpenning har utnyttjats i svenska
kommersiella fastighethetstransaktioner. I de transaktioner vi
medverkat i historiskt har handpenning éverenskommits i mindre
an 10% av fallen. Helt klart ar diremot att den okade osiker-
heten pd marknaden leder till att handpenningsfrigan diskuteras
oftare och att den ocksé i vissa fall har accepterats av parterna.
Handpenningen kan erliggas antingen direkt till sdljaren eller i
s.k. escrow varvid tredje part. t.ex. en bank, sitter pi pengarna
och utbetalar beloppet i enlighet med ett escrow-avtal inginget
mellan képaren, siljaren och den tredje parten.

Ett annat sitt att uppné visst skydd mot fall dir képaren inte
har forméga att erligga kopeskillingen pa tilltridet dr att 6ver-
enskomma om ett vitesbelopp som ska utfalla vid avtalsbrottet.
Fordelen med ett sidant forfarande dr att det fasta vitet kan
krivas utan att en siljare behover bevisa storleken pa sin skada.
Helt klart dr det i dessa fall viktigt att genom t ex borgen eller
stillande av annan sikerhet tillférsikra att vitesbeloppet faktiskt

kan erhillas frin den avtalsbrytanden parten om kdparen utgér

ett nystartat bolag utan andra tillgdngar. Om vite avtalas uppstér
frigor dels om vad vitesbeloppet bor uppga till, dels om vitet ska
anses utgdra enda ersittningen for avtalsbrottet eller om den
skadelidande ocksd ska kunna kriva ett hogre belopp om denne
kan visa att skadan overstiger det avtalade vitet.

Slutligen finns en méjlighet att villkora avtalet av finansiering
(direkt eller indirekt) men typiskt sett vill en siljare undvika
sddana villkor, i vart fall om de ska gilla 6ver ling tid, eftersom
denna typ av villkor sillan dr objektiva. En kopare kan ofta
styra om den i ett senare skede erhaller tillskott fran dgare eller
extern finansiering, varfér villkoret indirekt kan ses som en
képoption. Vi har dock sett fall dir villkorade avtal kopplat till
viten vid icke-uppfyllande av villkoren har varit en vig framat
i férhandlingen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det historiskt sillan
varit ett problem med att képare inte kunnat erligga kopeskil-
lingen pa tilltridet varfor denna fraga ofta saknat uttrycklig
reglering i avtalet. Som framgar ovan leder det faktum att avtalet
varit tyst rorande denna typ av avtalsbrott inte till att frigan dr
oreglerad, utan lagen och skadestindsrittsliga principer dr gil-
lande. Krismedvetandet efter pandemins utbrott har lett till ett
storre fokus pd frigan vilket ocksé gor det enklare och vanligare

att hantera risken savil avtalsmissigt som kommersiellt.

TOMAS JOHANSSON tomas.johansson@msa.se
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Nar utlindska aktorer forvirvar

fastigheter i Sverige —

nya myndighets-

kontroller och sikerhetsbedomningar

Fragan om behovet av att kunna férbjuda vissa
utlandska forvarv av och investeringar i svenska
bolag, verksamheter och fastigheter (foreign direct
investment, ofta forkortat FDI) har tagit fart det
senaste aret. Sveriges regering och lagstiftare har
kritiserats for den uppenbara bristen pa sadana
moijligheter och for att ha varit allt for naiva,
sarskilt i férhallande till mer eller mindre ovillkorat
valkomnande av utlandskt riskkapital. Debatten har
intensifierats i och med den ekonomiska krisen i
kélvattnet av covid-19.

Pandemin riskerar nimligen att leda till att verksamheter med
ekonomiska svirigheter blir lagt virderade och dirmed enk-
lare méltavlor for utlindska forvirv. Redan fore utbrottet av
covid-19 hade dock flera lagstiftningsarbeten paboérjats med
det gemensamma mélet att skdrpa kontrollerna éver utlindska
investeringar, bide pa EU- och svensk niva. Flera lagindringar
har bérjat ta form. Vissa blir tillimpliga redan i hést. De nya
reglerna kommer omfatta vissa indirekta 6verlatelser av fast
egendom och pi sikt sannolikt dven direkta sidana.

Hir redogér vi f6r kommande regleringar och péigaende lag-

torslag samt vilken baring de férvintas ha pé fastighetsniringen.
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Vi ger ocksi vissa tips om hur potentiellt berorda fastighetsigare

redan nu kan tinka avseende dessa frigor.

EU-REGLERING

P4 EU-nivé trider en ny forordning (EU 2019/452) i kraft i
oktober 2020 ("FDI screening-férordningen”). Férordningen
ger EU:s medlemslidnder och EU-kommissionen en ritt att stilla
varandra frigor om och sinsemellan kommentera utlindska
investeringar som sker inom EU och som kan paverka med-
lemslindernas “sikerhet” eller "allmidnna ordning”. Syftet med

detta konsultationsforfarande ir att lita EU:s medlemslinder

komma med synpunkter och ytterst paverka varandra att inféra
kontroller och begrinsningar av utlindska investeringar och
uppkép. Mojligheterna for ett enskilt land att faktiskt villkora
eller forbjuda en viss utlindsk investering beror dock pa om det
finns nationella lagar och processer for detta. Sverige har sedan
lang tid inte haft nigra sidana lagar. En statlig utredning har
dock fatt i uppdrag att ta fram férslag pa ett nytt gransknings-
system (se mer nedan).

INFORMATIONSGIVNING ENLIGT FDI SCREENING-FORORDNINGEN
Om t.ex. Tyskland tycker att ett utlindskt kop av ett bolag i Sve-
rige kan vara kinsligt for Tyskland — vilket exempelvis kan vara
fallet om bolaget som ska kopas levererar mjukvara till Tysklands
forsvarsindustri — har Tyskland enligt FDI screening-forordning-
en en mojlighet att limna kommentarer till Sverige. Sverige har
di en skyldighet att forst ge Tyskland viss information om t.ex.
dgarstrukturen och finansiering hos képaren. Tyskland far sedan
kommentera informationen, varpd Sverige i sin tur haren skyl-
dighet att beakta Tysklands kommentarer. Det ir dock viktigt
att papeka att det inte féreligger nigot skyldighet f6r Sverige
att rent faktiskt villkora eller f6rbjuda f6érvirvet pa grund av de
kommentarer som tas emot frin ett annat EU-land. I Sveriges
fall 4r det svért, om inte omdjligt, att i dagsliget begrinsa en
utlindsk investering. Detta eftersom vi for tillfillet inte har
nagot nationellt system for sidan kontroll.

Det tal att understrykas att FDI screening-férordningen inte
kraver att medlemslinderna infér egna system eller regler for
att kunna kontrollera utlindska férvirv. Det dr upp till varje
land att vilja om man vill ha sidana regler pi plats. I samband
med den ekonomiska krisen till féljd av covid-19 gick dock
EU-kommissionen ut med ett meddelande dir man uppmanade
de medlemslidnder som saknade reglering att infora en sidan.

FDI screening-férordningen har ett brett tillimpningsomrade.
I korthet omfattar férordningen:

* kritisk infrastruktur,

* kritiska teknologier, inklusive t.ex. teknologi relaterat till
exportkontrollerade produkter, artificiell intelligens, cyber-
sikerhet, energilagring, bio, kvant-, och nanoteknik, och

* kritiska insatsvaror av visentlig betydelse for sikerheten eller
uppritthillandet av allméin ordning.

Vilka svenska verksamheter och fastigheter etc. som i prak-
tiken kommer att omfattas dterstar att se. Viss ledning kommer
i november i ar di Forsvarets forskningsinstitut, tillsammans
med flera myndigheter, pd regeringens uppdrag kommer att
presentera en studie pa dmnet.

Som ett steg i implementeringen av FDI screening-forordningen
har regeringen foreslagit en ny lag med kompletterande bestim-
melser till EU:s forordning om utlindska direktinvesteringar
(prop. 2019/20:193), avsedd att trida ikraft den 1 november 2020.
Under den nya lagen kommer Inspektionen for Strategiska Pro-
dukter ("ISP”) att kunna féreligga ett malbolag eller en utlindsk
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investerare att tillhandahélla den information som Sverige kan

beho6va dela med sig av till andra medlemslinder och EU-kom-
missionen. ISP kommer dven kunna begira information retroaktivt
for utlindska férvirv som skett sedan juli 2019.

Ett rad dr dirmed att redan nu 6vervdga att samla in och
sikerstilla tillgang till information om péigéende eller framtida
utlindska foérvirv som skulle kunna omfattas av FDI screen-
ing-férordningen. Exempel pi ett sidant f6rvirv skulle kunna
vara att en utlindsk investerare koper (eller har kopt) ett bolag
i Sverige som sjilvt eller genom dotterbolag dger fastigheter i
andra EU-linder pa vilka det bedrivs samhillskritisk verksamhet
eller pd annat sitt férekommer kopplingar till sidan verksamhet.
Forvirvet i Sverige resulterar ddrmed i en indirekt 6verlitelse
av en fastighet i ett annat EU-land, som kan anses vara kinslig
av sikerhetsskil i det landet. Det andra EU-landet kan darfor

komma att vinda sig till Sverige med en begiran om information,

varpéd ISP kan komma att vinda sig till malbolaget.

SVENSK REGLERING
Som noterats ovan har det sedan flera ér tillbaka inte funnits nigon
egentlig reglering for att kontrollera utlindska forvirv i Sverige.
De regler som har funnits historiskt avskaffades infor att Sverige
gick med i EU. En av de fa forvirvskontroller som finns kvar
finns i jordforvirvslagen (1979:230), enligt vilken man i vissa fall
miste ha tillstind av linsstyrelsen att forvirva lantbruksegendom.
Den lagen syftar dock till att skydda svensk glesbygd fran att
exploateras, snarare dn att skydda Sverige mot frimmande makt.
I Sverige pagir nu tva konkreta parallella lagstiftningsspar
tor att inféra kontroller av utlindska investeringar. Det forsta
ar ett slags snabbspar som utgir frin den befintliga svens-
ka regleringen om sikerhetsskydd, dvs. sikerhetsskyddslagen
(2018:585). Kopplat till sikerhetsskyddslagen finns dven den
si kallade Totalforsvarsutredningen (se nedan) som foreslir
regler om viss utpekad fast egendom, men som dnnu inte dr
ett konkret lagstiftningsspdr. Det andra konkreta spiret avser
framtagande av en ny, mer heltickande lag i syfte att uppritta
ett granskningssystem for just utlindska direktinvesteringar.

SAKERHETSSKYDDSLAGEN - OMFATTAR VISSA INDIREKTA
FASTIGHETSFORVARV, DOCK EJ DIREKTA

Sévitt avser "snabbsparet” har regeringen nyligen foreslagit
indringar i sikerhetsskyddslagen (prop. 2020/21:13). Den nya
regleringen, som foreslds trida ikraft redan 1 januari 2021, syftar
till att snabbt infora férvirvskontroller i linje med EU-kommis-
sionens rekommendationer under coronakrisen.

De foreslagna dndringarna innebir ett inférande av vissa
skyldigheter och myndighetskontroller vid 6verlatelser av siker-
hetskinslig verksamhet och egendom. Skyldigheterna kan aktu-
aliseras oavsett om den tinkta képaren dr utlindsk, svensk eller
till och med ett annat bolag i samma koncern. I korthet bestar
skyldigheterna i att en verksamhetsutévare ska limplighetspréva
overlatelsen och uppritta vissa skriftliga dokument innan ett
overlatelseforfarande inleds. Dokumenten ska sedan ligga till
grund for ett obligatoriskt samradd med ansvarig myndighet.
Motsvarande samradsskyldighet omfattar dven aktiedgare i bolag
som omfattas av sikerhetsskyddslagen, si linge dessa bolag inte

ir publika. En aktiedgare som avser 6verlata hela eller del av sitt

"Ett rad dr ddrmed att redan nu 6verviga att samla
in och sikerstilla tillgang till information om
pagaende eller framtida utlindska torvirv som skulle
kunna omfattas av FDI screening-forordningen.”
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aktieinnehav i ett icke-publikt bolag som bedriver sikerhetskins-
lig verksamhet maste alltsd ocksa forst samrida med ansvarig
myndighet. Nagon andelstroskel finns inte i forslaget, varfor
reglerna omfattar dven smé aktiedverlatelser.

Efter samridsforfarandet kan myndigheten antingen besluta
att tillita en overlitelse, att tillita den endast under vissa villkor,
eller att forbjuda 6verlitelsen. Om verksamhet, egendom, eller
aktier 6verlats trots att myndigheten sagt att detta dr forbjudet,
anses overlitelsen per automatik ogiltig. Samma sak giller om
en overlatelse har d4gt rum utan att myndigheten fitt moéjlighet
att granska den, och myndigheten senare finner att 6verlatelsen
ir att anse som forbjuden. Nir reglerna vil har tritt i kraft kom-
mer alltsd en verlatelse i strid med dessa att vara i riskzonen att
senare forklaras forbjuden och dirmed ogiltig.

Den kontrollmekanism som foreslds i sikerhetsskyddslagen
kommer att triffa bolag som omfattas av den lagens tillimp-
ningsomride. Lagen giller "den som till nigon del bedriver verk-
samhet som ir av betydelse for Sveriges sikerhet”. Aven egendom
i sidan verksamhet omfattas. Ett problem i sammanhanget dr
att det inte dr tydligt vad som anses vara "av betydelse for Sve-
riges sikerhet.” I propositionen anférs att detta beh6ver kunna

forindras o6ver tid. Lagens tillimpningsomride kan sannolikt

anses bli bredare med anledning av geopolitisk och teknologisk
utveckling, dvs. fler typer av verksamheter kan komma att om-
fattas. Att det inte finns nigon nirmare definition av vad som
omfattas resulterar — sirskilt med de f6reslagna lagindringarna
och risken att en overlitelse senare ogiltigforklaras — i betydande
osdkerhet och grinsdragningsproblematik.

Vad giller fastighetsniringen ar det dock viktigt att understryka
att direkta Gverlitelser av fast egendom — oavsett om sidana over-
latelser sker fristiende eller inom ramen for en mer omfattande
overlatelse av verksamhet eller inkrdm — uttryckligen inte omfattas
av de nya kontrollreglerna. Skilet att undanta direkta 6verlitelser
av fastigheter dr att regeringen — i likhet med vad Lantmiteriet
uttryckt i sitt remissvar avseende den statliga utredningen Kom-
pletteringar till den nya sikerhetsskyddslagen (SOU 2018:82) —
anser att det krévs ytterligare utredning och 6verviganden i friga
om vilka dndringar som krivs i jordabalken. Detta t.ex. avseende
godtrosforvirv och hur inskrivningsmyndigheten kan och bor
agera ilagfartsirenden. Regeringen ir allts inte redo att foresld en
reglering som skulle kunna medféra retroaktivt ogiltigforklarande
av en direktoverlatelse av fast egendom. Fragan limnas istillet till
Direktinvesteringsutredningen att utreda vidare (se mer nedan).

Indirekta 6verlatelser av fastigheter, det vill siga sidana som
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"Indirekta overlatelser av fastigheter,
det vill siga sidana som sker genom
att aktier i ett fastighetsdgande bolag
overlats, kan daremot komma att bli
toremal tor de nya reglerna.”

sker genom att aktier i ett fastighetsigande bolag 6verlats, kan
diremot komma att bli féremal for de nya reglerna. Det dr inte
helt fastlagt i propositionen, men skrivningen tyder pi att om
ett fastighetsigande bolag anses bedriva sikerhetskinslig verk-
samhet som aktualiseras reglerna. Aven om sa sannolikt sillan ir
fallet, bor en aktér som efter 1 januari 2021 avser att direkt eller
indirekt Gverlata en fastighet pa vilken det bedrivs sikerhetskins-
lig verksamhet vidta vissa dtgirder. Forslagsvis bor man samrida
med hyresgisten (verksamhetsutovaren), och bedéma om det
finns nigra kontraktuella dtaganden géllande sikerhetsskydd och
liknande som kan ha gjorts gentemot hyresgisten, och direfter
overviga om sikerhetsskyddslagen kan vara tillimplig och i sa
fall om ansvarig myndighet bor radfragas. Aven ifall en kontakt
med ansvarig myndighet inte skulle vara obligatoriskt enligt lag

kan det vara motiverat utifrin kommersiella skal.

VISS UTPEKAD FAST EGENDOM - TOTALFORSVARSUTREDNINGEN
Vad giller 6verlatelser av vissa extra kinsliga fastigheter finns dven
en annan avslutad statlig utredning: Totalférsvarsutredningen
(SOU 2019:34). Dir foreslas ett kontrollsystem vid 6verlatelser och
upplitelser av utpekad egendom som ir av visentligt intresse f6r
totalférsvaret. Forslag som ges pa vad som kan komma att utpekas
ar hamnar, flygplatser och annan sirskilt utpekad fast egendom,
exempelvis ett bergrum som byggts upp eller bekostats av staten for
det civila forsvarets behov eller fastigheter som ligger i anslutning
till en viktig farled eller ett hamninlopp. I utredningen péapekas
att totalforsvarets och sikerhetsskyddslagens omraden till viss del
Gverlappar och att totalférsvarets foreslagna kontrollmekanism
dirfor bor vara underordnad det kontrollsystem som redan har
foreslagits i sikerhetsskyddslagen.

Totalforsvarsutredningens forslag dr fortfarande pd utrednings-
stadiet. Remissforfarandet avslutades i november 2019. Nigon
lagradsremiss har dnnu inte limnats av regeringen. En utestiende
friga dr om Totalforsvarsutredningen kommer leda till ett eget
lagforslag eller om skyddet av denna typ av fastigheter kommer
hanteras i samlat grepp av Direktinvesteringsutredningen. Skulle
Totalforsvarsutredningens lagforslag bli verklighet kommer det,
med anledning av kravet pi utpekande, sannolikt inte att foreligga
nigon vidare osikerhet kring vad som omfattas och inte.

For fastighetsniringen skulle slutsatserna frin Totalf6rsvars-
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utredningen potentiellt kunna medfora att fastigheter som ér
beldgna intill visentliga intressen for totalférsvaret kommer bli
foremail for kontroll, oaktat vilken verksamhet som bedrivs i
fastigheterna. Beroende p4 vilka intressen som pekas ut kan det
alltsi medfora att dven “vanliga” fastigheter utan verksamhet som
omfattas av sikerhetsskyddslagen blir foremal for restriktioner.
Detta medfér i sin tur att samtliga fastighetsigare bor vara
uppmirksamma pd vilka omraden som pekas ut, for att kunna
avgora om fastighetsdgaren innehar nigon fastighet som kan

komma att omfattas av reglerna.

DIREKTINVESTERINGSUTREDNINGEN - NYTT SVENSKT SYSTEM
FOR KONTROLL AV UTLANDSKA INVESTERINGAR

Det andra svenska sparet giller en pigéende utredning om inf6-
randet av ett svenskt regelverk for kontroll av utlindska direkt-
investeringar. Med utlindsk direktinvestering menas i korthet att
en fysisk eller juridik person hemmahdérande i ett land helt eller

delvis forvirvar en juridisk person registrerad i ett annat land.
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Utredningen gir under namnet Direktinvesteringsutredningen
(Dir. 2019:50) och ska vara klar senast i november 2021.
Det finns i dagslaget manga 6ppna frigor om hur ett svenskt

granskningssystem bor se ut. En central friga dr vilka typer
av verksamheter som ska omfattas. Det finns inget som tyder
pa att fastighetsniringen som sidan kommer att vara undan-
tagen. Inte bara indirekta fastighetsforvirv, utan dven utlindska
investeringar i form av direkta fastighetsférvirv kommer med
sannolikhet att kunna utredas, villkoras, férbjudas, och till och
med ogiltigforklaras i efterhand, under det nya systemet.
Sammanfattningsvis kan noteras att vi i Sverige stir infor
ett timligen skarpt skifte i ritten att férfoga 6ver vir egen-
dom. Sévitt avser fastighetsoverlitelser kommer denna ritt att
inskrinkas genom nya regler pa bide EU-nivi och svensk niva.
Det gemensamma syftet med de nya reglerna dr att skapa en
méojlighet £or vira myndigheter att bedoma limpligheten av olika
forvirvare utifran ett nationellt sikerhetsperspektiv. Detta kan

tyckas logiskt. Om det i Sverige skulle bedémas som olimpligt

att en aktor med koppling till en fientlig stat forvirvar en fastig-
het nira en flygplats eller en viktig djuphavshamn, bér det ocksa
finnas legala instrument for en svensk myndighet att ingripa.
Hur de nya regelverken kommer att utformas och tillimpas i
praktiken aterstér till stor del att se. Fran ett legalt och affirs-
missigt perspektiv bor lagstiftaren och de ansvariga myndig-
heterna prioritera férutsigbarhet for att goéra ett mojligen
himmande och ingripande férfarande sa smidigt som mojligt
tor ndringslivet. Vidare kommer aktérer i fastighetsbranschen,
i den utstrickning de inte redan har det, behova sikerstilla
att de har goda kunskaper om séivil i vilken utstrickning den
fastighet man avser att Gverldta pa nigot sitt kan anses kinslig
ur sikerhetssynpunkt eller har en frin geografiskt hinseende
kinslig beldgenhet, som vem den tinkta képaren faktiskt dr

och varifran denne fir sitt kapital.

CAROLINA DACKO carolina.dacko@msa.se
ROBERT SCHERMAN robert.scherman@msa.se
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Forward funding och forward
purchase — utmaningar
med projekttransaktioner i

tidiga skeden

Projekttransaktioner och avtal mellan utvecklare och kdpare i tidiga
skeden fortsatter att ta plats pa den svenska fastighetsmarknaden aven
under 2020. En mdjlig trend &r att coronavirusets framfart, finansiell risk
och osakerhet pa marknaden medfor att allt fler projekttransaktioner gar
fran ett s.k. Forward purchase-upplagg till s.k. Forward funding, d.v.s. ett
upplagg dar képaren saval betalar och tilltrader fastigheten som 6évertar
risk och pagaende projekt redan i ett tidigt skede innan byggnationen ar
klar eller ens pabdrjats.

Fasta affarer

Det finns naturligtvis en mingd transaktionsstruk-
turer genom vilka projektfastigheter kan utvecklas
och finansieras. Aven de transaktioner som har
genomforts under dret har varierat i friga om sam-
arbetsform och avtalsuppligg. De olika transak-
tionsformerna medfér lite olika riskavvigningar
for parterna. I en s.k. forward purchase-transaktion,
dir sdljaren i regel levererar en "firdig produkt” pé
tilltrddesdagen, dr det siljaren som typiskt sett stir
risken for firdigstillandet av projektets entreprenad-
arbeten, hanteringen av uthyrningsprocessen och
finansiering.

Képarens ansvar — och dven paverkansmoijlig-
heter — dr i en siddan process ofta begrinsade till
informationsméten och samréd under projekt-
genomforandet. Avtalsprocessen vid en forward
purchase-transaktion kan i regel hillas enklare.
Képaren behéver da inte nodvindigtvis sitta sig in i
alla detaljer kring den pagiende entreprenaden, utan
kan i hogre utstrickning néja sig med en granskning
av produktbeskrivningen, entreprenadgarantierna
och frigor kopplade till de tilltridesvillkor som
inkluderas i avtalet. Att siljaren svarar for firdig-
stillandet av entreprenaden och samtliga risker fram
till tilltrddesdagen kriver 4 ena sidan ett finansiellt
risktagande redan frin start — men motiverar 4 andra
sidan ofta en hégre prislapp.

Under aret har vi dven kunnat se att en del ty-
piska projektutvecklingsaktorer, som regelmassigt
har arbetat med forward purchase-affirer, har valt
att ingd Overlitelseavtal som medf6r en tidigare
riskovergang till koparen. Det har dven genomférts
transaktioner dir det frin boérjan varit tinkt att
projektet skulle dgas och drivas av siljaren fram
till fardigstillandet, men dir parterna istillet har
overgatt till att genomfdra transaktionen som en
Jforward funding-affir pa grund av att siljaren stott
pé utmaningar med finansieringen och/eller 6nskar
dela sin risk i relation till entreprenad/entreprenor.
Koéparen har da tilltritt projektfastigheten i ett
tidigare skede och férdelningen av ansvaret for
projektets firdigstillande har medfért ett storre
ansvar f6r kdparen. En annan variant pi ett forward
purchase-uppligg dr att koparen tilltrider tidigt och
finansierar projektet, men att siljaren ir den som
projektleder entreprenadarbetena samt atar sig att
tillse att projektet genomférs i enlighet med det som
parterna kommit 6verens om och dven stir kostnads-
risken for projektets genomférande (innefattande
kostnaderna for entreprenadarbetena).

En ytterligare form av transaktionsstruktur som

térekommer allt oftare dr att projektutvecklings-
aktorer viljer att inga ett joint venture-avtal med
koparen, genom vilket parterna gor ett gemen-
samt risktagande genom att dga och driva projektet
gemensamt frin start till mél.

Projekttransaktioner som sidana kriver ofta
en mer komplicerad avtalsstruktur dn fastighets-
transaktioner dir en fastighet med en byggnad
som stir och gir” ska 6verlatas. Detta giller inte
minst i férhéillande till forward funding-affirer dir
kopeskillingen ofta erliggs i etapper i takt med
entreprenadens firdigstillande.

Det ir inte bara kopeskillingsmekanismen i av-
talet som behéver anpassas till den riskférdelning
som parterna kommit 6verens om — utan avtalet
maste dven i ovrigt ta h6jd f6r képarens 6kade
ansvar for bl.a. I6pande kontroller av entreprena-
den och den efterféljande uthyrningsprocessen.
Som ersittning for sitt 6kade ansvar for projekt-
genomférandet erhédller kdparen ofta en rabatt pa
kopeskillingen.

P4 grund av det linga samarbete som en forward
Jfunding-transaktion innebir krivs det dven att par-
terna har ett stort fortroende for varandra och att
képaren bl.a. ges mojlighet att genomfora en grund-
lig due diligence av exempelvis entreprenadavtal
och férsikringslésningar infér avtalsingdendet.
Med anledning av coronavirusets framfart och en
potentiell lagkonjunktur framéver finns det kanske
sirskilt stor anledning att som kopare iaktta viss
forsiktighet. Det giller vid inledandet och genom-
férandet av projekttransaktioner dir koparen tar all
risk for entreprendrens eventuella obestind — men
ocksd i friga om ovriga generella risker kopplade

till entreprenadarbeten.

Sammanfattningsvis miste transaktionsstruktur och
finansiering alltid stillas i relation till omstindig-
heterna i det enskilda fallet for att avgdéra om och
nir olika betalningsmodeller och tilltridesmeka-
nismer ska tillimpas. Vi pd Mannheimer Swartling
har lang erfarenhet av projekt- och transaktions-
relaterade frigor och bistdr ofta klienter med denna

typ av radgivning.

HILLEVI BORJESSON hillevi.borjesson@msa.se
REBECCA HJELM rebecca.hjelm@msa.se

"Med anledning
av coronavirusets
framfart och en
potentiell lagkon-
junktur framover
finns det kanske
sarskilt stor
anledning att som
kopare iaktta viss
forsiktighet.”
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Lokal eller bostad?
Ny vagledande
praxis fran Hogsta
domstolen

Hyreslagen gor skillnad mellan upplatelser for bostadsandamal a
ena sidan och for lokalandamal & den andra. Vitt skilda regler galler
mellan dessa upplatelsetyper, inte minst avseende hyresgéastens
besittningsskydd. Vid uthyrning till hyresgaster som tillhandahaller
omsorgsboenden, som LSS- eller aldreboenden, &r dock gréns-
dragningen mellan lokal och bostad langtifran sjalvklar. Hogsta
domstolen har nyligen meddelat en dom som ger efterlangtad
vagledning i fragan om en uthyrning av omsorgsboende utgor lokal-

eller bostadshyra.

Tvisten rorde en uthyrning dér en bostads-
rittsforening hyrde ut lokaler till Stock-
holms stad att anvindas for omsorgsboende
enligt lagen om st6d och service till vissa
funktionshindrade (LSS). Lokalerna bestod
av sex bostadslidgenheter och gemensam-
hetsutrymmen (kok, tvittstuga och per-
sonalrum). Staden hyrde i sin tur genom
individuella hyresavtal ut bostiderna till
personer med funktionsnedsittning. Foren-
ingen sa upp hyresavtalet £6r villkorsindring
enligt de regler som giller for lokalhyra
varpa staden invinde att uthyrningen avsig
bostadshyra. Arendet hinskéts for med-
ling i hyresnimnden och tvisten har sedan
dess avgjorts av tingsritt, hovritt och nu
slutligen 1 Hogsta domstolen. Kirnfrigan
i malet dr om uthyrningen avser bostider
eller lokal. Tingsritten bedomde att det
var en lokaluthyrning men hovritten kom
till motsatt slutsats. Hogsta domstolen har
nu kommit fram till att uthyrningen ska ses

som en upplitelse av lokal.

ANDAMALET AVGORANDE FOR GRANS-
DRAGNINGEN

Skiljelinjen mellan bostadshyresavtal och
lokalhyresavtal dr helt grundliggande inom
hyresritten. I hyreslagen anges att bostads-
ligenheter dr ligenheter som helt eller delvis
eller till en inte ovdsentlig del upplitits for
att anvindas som bostad medan med loka-
ler avses annan ligenhet én bostadsligenbet.
Hyreslagen limnar inget utrymme for
mellanting — en hyresritt kategoriseras
antingen som bostad eller lokal. Vid s.k.
kombinerade upplatelser, d.v.s. upplitelser
dir hyresobjektet anvinds f6r bade lokal-
och bostadsindamal, ska ligenheten anses
utgora bostad sa snart bostadsinslaget inze
endast dr av ringa betydelse i forhillande till
lokalanvindningen.

Avgorande for grinsdragningen ir
det dndamal till vilket upplitelsen sker.
Fragan om avtalets dndamail avgors ge-
nom avtalstolkning och nir grinsfall har

avgjorts i praxis har domstolarna gjort
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en helhetsbedomning for att avgora hur
tungt bostadsmomentet i anvindningen
viger i forhéllande till den 6vriga anvind-
ningen av hyresobjektet. Exempel pd om-
stindigheter som enligt tidigare befintlig
hovrittspraxis talar f6r lokalindamal ir
att hyresavtalet innehaller f6r lokalhyres-
avtal typiska villkor (t.ex. indexreglering
och momsklausuler), att personal finns
pé plats i lokalerna dygnet runt och att
det férekommer gemensamhetsutrymmen
i hyresobjektet. Omstindigheter som &
andra sidan talat for bostadsindamal ir
att upplatelsen utgjorts av permanent-
bostider och att gemensamhetslokalernas
andel av den totala ytan varit liten.

I en situation déir en aktor inom om-
sorgsbranschen hyr ytor fér att i sin tur
upplita dessa till olika brukare foreligger
normalt tvd hyrestérhallanden; dels det
mellan fastighetsigaren och omsorgs-
aktoren (forstahandsupplatelsen), dels
det mellan omsorgsaktéren och brukaren
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(andrahandsupplatelsen). Avseende andra-
handsupplitelsen dr det normalt sett klart
att det ror sig om en upplatelse av bostad,
medan det avseende forstahandsupplatel-
sen tidigare varit oklart huruvida det ska

ses som en upplatelse av bostad eller lokal.

LOKALHYRESREGLERNA MER
ANDAMALSENLIGA?

Vigledande praxis pa omridet har varit
onskvirt, bl.a. eftersom upplitelser for om-
sorgsboenden inte sillan avser hela, eller
stora delar av fastigheter, som har utformats
och anpassats efter den typ av verksamhet
som hyresavtalet avser. Hyrestiderna ir ofta
linga och inte sillan dr upplatelsen f6renade
med stora investeringar for bida parter
och édven i 6vrigt stora virden. Mot den-
na bakgrund ir det viktigt f6r framfor allt
fastighetsidgaren att det dr mojligt att avtala
om f6r lokalhyresavtal typiska villkor si som

indexreglering och férdelning av ansvar for

underhill och drift.

Vidare ska uppmirksammas att bo-

stadshyresgister enligt tvingande be-
stimmelser i hyreslagen alltid har ritt att
siga upp hyresavtalet att upphora vid det
manadsskifte som intriffar tidigast efter
tre ménader frin uppsidgningen. Skulle
fastighetsigarens upplitelse av boenden
f6r omsorgsindamal anses utgora bostads-
hyra skulle det fa effekter inom fastig-
hetsbranschen satillvida att utvecklingen
av sidana hyresobjekt skulle bli mindre
attraktiv nir fastighetsdgaren inom loppet
av tre manader kan bli av med sin hyres-
gist och de intikter som denne genererar.

Ett ytterligare argument for behovet
av forutsebarhet ir att besittningsskyddet
for bostads- och lokalhyresgister dr olika
utformat. En bostadshyresgist har ett
direkt besittningsskydd vilket foérenklat
innebdr en ritt till forlingning i det av-
seende att bostadshyresgisten har ritt att
bo kvar i sin bostad. En lokalhyresgist
har ett indirekt besittningsskydd vilket

23



Fasta affarer

P
.

"En annan avgorande aspekt vid
tolkningen ar att niar uthyrning
sker for viss verksamhet har

verksamhetens art betydelse for

bedomningen. ”

inte innebir en ritt till f6rlingning men
diremot en ritt att under vissa foérut-
sittningar fi ekonomisk ersittning vid
hyresvirdens uppsigning. Det dr av stor
vikt £6r bada parterna i hyresforhillan-
det att pa forhand veta vilka rittigheter
och skyldigheter de har nir hyresavtalet
upphér.

For att inte hdmma utvecklingen for
omsorgsboendebranschen ir det viktigt
med forutsebarhet i dessa typer av hyres-

forhillanden eftersom parterna i avsaknad
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av tydliga regler riskerar att avhélla sig frin
att genomfora investeringar av detta slag.

HOGSTA DOMSTOLENS BEDOMNING

Inledningsvis beskriver Hogsta domstolen
hur kombinerade upplitelser ska beds-
mas genom avtalstolkning fér att utrona
det avtalade dindamalet med upplatelsen.
Nagra av de faktorer som Hogsta dom-
stolen beaktar vid tolkningen ir avtalets
ordalydelse och systematik samt vad som

framkommit rérande avtalsférhandling-

arna vid avtalets ingdende. Hogsta dom-
stolen konstaterar att det ifrigavarande
hyresavtalet inneholl villkor som typiskt
sett ar avsedda for lokalkontrakt, t.ex. att
avtalet var rubricerat som hyreskontrakt
tor lokal, att hyresobjektet uthyrdes med
sarskild for verksamheten avsedd inred-
ning och att hyresgisten enligt avtalet
skulle erligga sin andel av fastighetsskatt
i tilligg till hyran. Vidare angavs i hyres-
avtalet att indamélet med uthyrningen var
"Omsorgsboende” och vid avtalsingdendet
var det kint mellan parterna att delar
av lokalen skulle disponeras av personal.
Dessa omstindigheter talar enligt Hogsta
domstolens bedémning for att uthyrning-
en avser lokaler.

Ytterligare en aspekt att beakta vid
tolkning dr hur hyresobjektet dr inrittat.
Hogsta domstolen anger att om hyres-
objektet dr inrdttat pa ett sitt som dr

typiskt £6r en bostadsligenhet talar detta
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for att upplitelsen avser bostad, men att
bostadsinslaget inte kan bedomas enbart
genom en jimférelse mellan hur stor del
av hyresobjektets yta som upplatits for
respektive andamal. Avgorande dr istdllet
hur betydelsefull anvindningen for bo-
stider dr i relation till annan anvindning
av hyresobjektet. Hir kan en jimforelse
gbras med hur hovritten bedémde fri-
gan. Hovritten kom alltsd fram till att
uthyrningen avsig bostadsupplitelse.
Domstolen beaktade di bl.a. att merpar-
ten av lokalens yta utgjordes av separata
ligenheter som respektive brukare sjilv
forfogat 6ver och att de gemensamma
ytorna var begrinsade i forhallande till
ligenheterna. Hogsta domstolen 4 sin sida
tycks mena att de enskilda bostidernas yta
i forhillande till den totala ytan av hyres-
objektet 4r mindre intressant och snarare
fasta vikt vid hur stor del av andamailet

med upplitelsen som kan hinforas till

respektive upplitelsetyp. Resonemanget
ir mihinda nigot diffust, men annor-
lunda uttryckt kan det formuleras som
att det visentliga vid avtalstolkningen
dr att bedéma i vilken utstrickning som
anvindningen av hyresobjektet praglas av
boende- respektive lokalindamal.

En annan avgérande aspekt vid tolk-
ningen ir att nir uthyrning sker for viss
verksamhet har verksamhetens art bety-
delse £6r bedomningen. Hogsta domstolen
refererar till hovrittsfallet RBD 5:93 dir
ett landsting hyrde lokaler som vardboende
tor personer med psykisk funktionsned-
sittning. Bostadsdomstolen bedémde att
torhyrningen utgjorde lokalhyra, bl.a.
darfor att hyresobjektet var anpassat for
omsorgsboende och inte for sjilvstindiga
bostider samt att ambitionen med boende-
formen var att de boende skulle bo dir un-
der si hemlika forhéillanden som méjligt.
Boendeformen utgjorde inte ett sjdlvstin-
digt boende utan ett boende som ingick i
den verksamhet av social- och omsorgsna-
tur som landstinget som omsorgsansvarig
bedriver och bedomdes darfor vara lokal.

Hogsta domstolen fister i sin bedém-
ning vikt vid syftet med gruppbostider
enligt LSS och uttalar att denna boen-
deform syftar till att vuxna personer med
funktionshinder som inte klarar av eget
boende eller boende i servicebostad ska
ges mojlighet att skapa sig ett eget hem.
Boendeformen ska vara ett alternativ for
de som har s& omfattande tillsyns- och
omsorgsbehov att mer eller mindre konti-
nuerlig ndrvaro av personal 4r nédvindig.
Malsittningen med gruppboendet ér att
det inte ska likna en institution utan att
ligenheterna ska fungera som de boendes
privata hem. Hir kan noteras att Hogsta
domstolen, till skillnad frin hovritten,
inte fdste ndgon storre vikt vid persona-
lens faktiska arbetsuppgifter.

Hovritten menade att det faktum att
personalen pd boendet inte hade nigra
formella befogenheter utan frimst hade
en hjilpande och ridgivande roll, att dag-
verksamhet inte bedrivits pa boendet och
att personalen inte tillhandahdll nagon

vird talade for att det institutionella insla-

get vad begrinsat. Att Hogsta domstolen
inte virderat denna omstindighet i sina
domskil kan tolkas som att det inte ir av-
gorande i vilken utstrickning personalen
utfor vardrelaterade sysslor, utan att det
visentliga istdllet dr att personalen finns
pé plats dygnet runt for att stotta och
underlitta fér de boende.

Mot bakgrund av avtalets innehall, den
avsedda anvindningen och dndamilet med
upplitelsen samt det betydande inslaget av
vird- och omsorgsverksamhet som uppla-
telsen innebar bedémer Hégsta domstolen

att upplitelsen avser lokaluthyrning.

ETT VALKOMMET FORTYDLIGANDE - MEN
VISSA FRAGOR KVARSTAR
Hogsta domstolens dom innebir ett efter-
lingtat fértydligande i frigan om hur om-
sorgsboenden generellt, och LSS-boen-
den specifikt, ska beaktas i hyresrittsligt
avseende. Domen ger st6d for slutsatsen
att den hir typen av boenden med inslag
av vard eller omsorg ska betraktas som
lokaler i hyresrittslig mening. Dock giller
dven fortsittningsvis att frigan om en
uthyrning for drift av omsorgs-, dldrebo-
ende eller motsvarande fortfarande méste
avgoras frin fall till fall. Med tanke p4 att
tidigare vigledning utgjorts av en nigot
spretig hovrittspraxis kan det 4ndé kon-
stateras att Hogsta domstolens avgérande,
med redogérelse for de faktorer som spelar
in vid avtalstolkningen samt riktlinjer om
hur dessa faktorer ska vigas mot varandra,
dnda bidrar till mer klarhet i frigan.
Som ovan nimnts finns det i dessa typer
av hyresfoérhallanden stort intresse av f6r-
utsebarhet for bida parter med tanke pa
att minga av dessa hyresforhallanden avser
omfattande investeringar och stora virden.
Parterna behover darfor ett tillforlitligt och
tydligt ramverk for att kunna ta stillning
till hyresavtalets utformning och villkor.
Mot bakgrund av Hogsta domstolens av-
gorande dr det av vikt att parterna infor
avtalets ingdende noga formulerar indami-
let med upplitelsen och den gemensamma

partsavsikten i hyresavtalet.

LISA SLOTTE lisa.slotte@msa.se
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Sale and lease back-
transaktioner — vanliga
fragor och fallgropar

att undvika

Sa kallade sale and lease back-transaktioner, att en tidigare dgare av en fastighet séljer
fastigheten for att sedan hyra tillbaka den, tycks vara ett fenomen som gar i vagor. For ett
antal ar sedan hjalpte byran ett stort antal klienter att genomféra sddana transaktioner,
darefter tycktes intresset svalna nagot, for att den senaste tiden aterigen ha ékat. Om
foretag p.g.a. de ekonomiska foljdeffekterna av covid-19 far svarare att erhalla finansiering
pa sedvanliga satt kan intresset for transaktionsformen mojligen komma att 6ka an mer,
da en forsaljning av fastigheten med efterfoljande aterhyrning kan vara ett satt att frigora
kapital samtidigt som verksamheten inte behdver flytta.

En sale and lease back-transaktion har potential att
bli en riktig win-win fér bide képaren/hyresvirden
och siljaren/hyresgisten, da den forra fir en méjlig-
het att investera kapital och fa avkastning, och den
senare forutom att frigéra kapital ocksd kan fokusera
pa karnverksamheten. Da transaktionen i delar skiljer
sig fran och innehéller andra moment 4n en “vanlig”
fastighetsoverlatelse dr det dock viktigt att tinka ige-
nom och i avtalen reglera vissa frigor, f6r att undvika
fallgropar och framtida trakiga "6verraskningar” i
form av stora kostnader eller att sidljaren/hyresgisten
hindras fran att utveckla sin verksamhet som den
onskar. Vi kommer i den hir artikeln redogora for ett
axplock av sddana frigor som ir viktiga att Gverviga

och hantera i avtalen.

KARAKTERISTISKT FOR SALE AND LEASE BACK-
UPPLAGG

1 en sale and lease back-transaktion ingér parterna
normalt minst tvé avtal, ett 6verlitelseavtal ddr fastig-
heten eller aktierna i fastighetsdgande bolag overlits
och ett hyresavtal genom vilket fastigheten hyrs
tillbaka. Jimfort med en vanlig fastighetstransaktion,
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dir parternas avtalsrelation i praktiken normalt tar
slut senast vid garantitidens utgang, ska parterna
i en sale and lease back-transaktion alltsi "leva med
varandra” under betydligt lingre tid.

Vad giller avtalen sa liknar 6verlitelseavtalet ofta
det "vanliga” 6verlatelseavtalet, medan hyresavtalet
normalt skiljer sig frin ett typiskt hyresavtal. Till
skillnaderna i hyresavtalet hor bl.a. att det normalt
ingas pa lang tid, ofta 10-20 dr, och att hyresgisten
ilidggs ett storre ansvar for underhall och f6r kost-
nader férenade med fastigheten 4n vad som normalt
ir fallet. Dirtill dr det vanligt att hyresgisten ges
ensidiga optioner att vid hyrestidens utging antingen
torlinga hyresavtalet med vissa tidsperioder eller att

ta kopa tillbaka fastigheten.

ANSVAR FOR UNDERHALLS- OCH UTBYTES-
ATGARDER - SARSKILT OM "TRIPLE NET”

1 sale and lease back-sammanhang talas det ofta om att
det ska vara ett “triple net-uppligg”. Vir erfarenhet
dr att parterna ofta initialt kommer éverens om det,
genom att det t.ex. hinvisas till detta begrepp i ett

prospekt eller i en avsiktsforklaring, men att de inte
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nirmare gir in pa exakt vad som dsyftas. Det finns
ingen legaldefinition av vad triple net dr, men det
brukar sigas att konceptet innebir att hyresgisten ska
svara for kostnaderna avseende underhall, forsikring
och fastighetsskatt, d.v.s. kostnader som oftast ligger
pa hyresvirden i ett "vanligt” hyresavtal.

Vad giller forsidkring och fastighetsskatt dr det
sillan ndgot problem att avgoéra vilka kostnader som
dsyftas, och inte heller vad som avses med rena under-
héllsatgarder. Var erfarenhet dr dock att det — forut-
satt att parterna inser betydelsen av frigan — brukar
uppsta diskussioner kring vem som ska svara for det
till underhallsansvaret nirliggande wutbytesansvaret,
d.v.s. ansvaret for att utfora och bekosta sidana
utbyten av delar eller system i fastigheten som blir
nédvindiga for att delen eller systemets tekniska livs-
lingd har uppnitts och det inte lingre gar att utféra
underhéllsitgirder for att bibehilla dess funktion
eller prestanda.

Fran képar-/hyresvirdsperspektiv hérs ibland ar-
gumentet att “det ligger i begreppet triple net” att
hyresgisten dven ska svara for utbytesitgirderna,
medan en siljare/hyresgist kan héivda att det ris-
kerar att medfora att denne i princip tvingas gora
investeringar i fastigheten som till stor del kommer
képaren/hyresvirden till godo. Exempel pa det senare
kan t.ex. vara ett takutbyte i slutet av hyrestiden,
vilket kostar hyresgisten dtskilliga miljoner men
som hyresgisten inte har “nytta av” utan som istillet
leder till att hyresvirden "gratis” fir ett nytt tak som
héller i méinga ar.

Eftersom det alltsi saknas en fast definition av vad
som ingdr i triple net dr det viktigt att tidigt i processen
klargéra vad avsikten dr. Om képaren/hyresvirden
utgér frin att siljaren/hyresgisten kommer sti for
savil underhall som utbyten (vilket inte dr helt ovan-
ligt) speglas det ofta i dennes bud. Om det senare i
processen framkommer att siljaren/hyresgisten inte
har f6r avsikt att svara for alla utbyten, t.ex. sidana
som likt takexemplet leder till "orimliga” effekter, kan
det leda till att képaren vill revidera sitt bud.

ATERLAMNANDE AV FASTIGHETEN

Ytterligare en fraga att 6verviga och hantera idr i vil-
ket skick fastigheten ska vara di den aterlimnas vid
hyrestidens utging. I och med att hyrestiden normalt
ir lang och dterlimnandet dirmed ligger vildigt lingt
fram i tiden kan det hir bli en friga som parterna inte
ligger si stor vikt vid under avtalstérhandlingarna.
Vi har dock i ett flertal fall sett hur hyresavtal inom

ramen for sale and lease back-transaktioner som gjor-
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des £6r 10-20 ar sedan 16pt ut och att det i samband
med detta har blivit en stor diskussion kring bl.a. att
fastigheten dr i simre skick dn forvintat.

Fragan hinger delvis ihop med regleringen om
underhalls- och utbytesansvar under hyrestiden, men
den hinger ocksa ihop med huruvida det har tagits
in i avtalet att hyresgisten ska ha ritt till "normalt
slitage” och vad som i s fall ska anses utgéra normalt
slitage (vilket kan vara en sak i en kontorslokal men
en helt annan i t.ex. en industrilokal dir truckar kor).

Dirtill 4r en annan aspekt huruvida hyresgisten
ska ha en skyldighet att aterstilla ev. verksamhets-
specifika anpassningar som skett i fastigheten. Om
det t.ex. r6r sig om en industrilokal dér stora och i
fastigheten ingripande atgirder vidtagits — t.ex. for
att gjuta in eller fista maskiner eller andra anord-
ningar — kan det bli vildigt kostsamt for hyresgisten
att avligsna dessa. Samtidigt har hyresvirden sillan
nytta av sidana maskiner eller anordningar eftersom
det inte dr sdkert att en framtida hyresgist kommer

kunna anvinda dem i sin verksamhet.

FORANDRINGAR AV HYRESOBJEKTET UNDER
HYRESTIDEN

En annan central friga att hantera i hyresavtalet dr
vilka dndringar hyresgisten fir gora pi fastigheten
under hyrestiden. Som bekant dr det normala i van-
liga hyresavtal att hyresgisten fir goéra forhallan-
devis begrinsade dndringar i hyresobjektet om inte
hyresvirden limnar sitt godkdnnande. Det som ir
speciellt vid sale and lease back-uppligg ir dock dels att
hyrestiden normalt ir lingre 4n i vanliga hyresavtal,
dels att hyresgisten tidigare dgt fastigheten och dér-
med ofta dr "van” att fi géra dndringar i fastigheten
utifrin vad som 4r nédvindigt i verksamheten. Fran
hyresgistens perspektiv talar detta sammantaget
tor en forhillandevis vidstrickt dndringsritt — inte
minst for att hyresgisten bundit upp sig for s pass
ling tid att det vid avtalets ingdende inte dr méjligt
att forutspa hur verksamheten kommer dndras under
hyrestiden. Hyresvirden har i sin tur normalt ett
intresse av att begrinsa dndringsritten till inte alltfor
lingtgiende, dd denne inte vill riskera att fastigheten
minskar i marknadsvirde eller pa annat sitt férindras
t6r mycket jimfort med dess utformning vid avtalets
ingaende.

Utmaningen i detta dr vanligtvis att hitta en dnd-
ringsritt som blir rimlig i sdljarens/hyresgistens
verksamhet och inte riskerar att leda till att verk-
samheten inte kan utvecklas pi ett dndamalsenligt

sitt, samtidigt som koparens/hyresvirdens intressen
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"En annan central
fraga att hantera
i hyresavtalet ar
vilka andringar
hyresgasten
far gora pa
fastigheten under
hyrestiden.”

av att fastighetens marknadsvirde inte minskas p.g.a.

hyresgistens ingrepp i fastigheten miste tillgodoses.

ATERKOPSOPTIONER

Slutligen dr aterkopsoptioner ndgot som inte sillan
dyker upp i sale and lease back-sammanhang, d.v.s. att
siljaren/hyresgisten vill ha en ritt att kopa tillbaka
fastigheten vid vissa forutbestdmda tidpunkter (t.ex.
hyrestidens utging) eller nir vissa omstindigheter
intraffar (t.ex. att fastigheten ska siljas). For siljaren/
hyresgdsten kan detta framstd som en bra “trygghet”,
i synnerhet om fastigheten dr verksamhetskritisk. Det
finns dock ett par utmaningar med dterkdpsoptionen

som gor att det i praktiken kan bli svart att dstadkom-

ma den pd pappret "okomplicerade” aterkopsritten.

En initial legal utmaning dr att en option om att
i framtiden silja en fastighet inte dr verkstillbar,
d.v.s. om képaren/hyresvirden skulle vigra silja
fast villkoren for att optionen ska aktualiseras ir
uppfyllda kan inte siljaren/hyresgisten framtvinga
en sidan Overlitelse pa rittslig vig. For att hantera
detta konstrueras optionen normalt s3 att det inte dr
en option att képa fastigheten, utan aktierna i fastig-
hetsigande bolag. D4 uppstar dock ett nytt problem i
att det blir centralt att tillse att bolaget vid tiden nir
optionen aktualiseras fortfarande dger fastigheten
(och bara fastigheten), vilket normalt medfor att det
behovs restriktioner kring vad bolaget fir géra/inte
gora under tiden optionen giller, vilket inte alltid dr
s& populdrt hos aktiedgaren.

Vidare dr en annan fraga hur virdering av aktierna
och dirmed indirekt fastigheten vid aterképet ska
ske. Om optionen t.ex. konstrueras sa att siljaren/
hyresgisten ska ha ritt att 16sa ut den vid hyrestidens
utging ir det normala att det ska goéras en mark-
nadsvirdering av fastigheten vid den tidpunkten.
Om det diremot ir si att optionen ska 16sas ut om
hyresvirden t.ex. vill silja fastigheten under pagaen-
de hyrestid kan det vara svirare. Om det i en sddan
situation gors en marknadsvirdering dr det mojligt
att den virderingen hamnar ldgre dn vad en annan
aktor dr beredd att betala for fastigheten, om den
andra aktoren ser synergieffekter eller andra fordelar
med att dga fastigheten. Fa fastighetsigare torde vara
positiva till ett sidant uppligg. Ibland ges siljaren/
hyresgisten istillet mojlighet att “matcha” ett bud,
men frin ett fastighetsidgar-/hyresvirdsperspektiv kan
ett sidant uppligg vara mindre attraktivt eftersom
det kan finnas en risk f6r "daligt renommé”, di det
kan medfora att fastighetsidgaren tvingas ge sken
av att vilja silja till en viss aktor eller pa den 6ppna

marknaden, men sedan inte gor det.

AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Jamf6rt med "vanliga” fastighetstransaktioner finns
det alltsd ytterligare ett lager av frigor som behover
Gvervigas och hanteras i en sale and lease back-trans-
aktion. Om parterna tidigt i processen reder ut
huvuddragen avseende dessa och dérefter under
avtalsforhandlingarna kristalliserar ut de nirmare
detaljerna finns dock potential f6r att transaktionen
ska kunna bli det win-win uppligg som det finns

forutsittningar for.

KLARA HOLM klara.holm@msa.se
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Ny bok om tolkning av
entreprenadavtal

Entreprenadavtal ar ofta omfattande och komplexa. Entreprenadarbeten som ska utféras
kan vara tekniskt komplicerade och det ar inte ovanligt att forhallandena pa arbetsomradet
eller produktionsproblem av olika slag gor entreprenaden svarare och dyrare att genomféra
an vad entreprendren hade raknat med. | boken Tolkning av entreprenadavtal undersdker
Mannheimer Swartlings Anders Ingvarson och Marcus Utterstrom hur entreprenadavtal i

praktiken tolkas av svenska domstolar.

Entreprenadavtal, d.v.s. avtal om uppférande eller dndring av
byggnader eller anliggningar, dr ofta omfattande och komplexa.
De kan besta av en mingd olika kontraktshandlingar av teknisk,
rittslig och administrativ art. De arbeten som ska utféras kan
vara tekniskt komplicerade och det dr inte ovanligt att forhal-
landena pid arbetsomridet eller produktionsproblem av olika
slag gor entreprenaden svarare och dyrare att genomféra in vad
entreprenoren riknat med. Allt detta gor sammantaget att det vid
genomforandet av ett entreprenadavtal ofta uppkommer frigor
om hur entreprenadavtal ska tolkas. Sddana fragor kan ha direkt
och avgérande betydelse f6r kostnaden for genomforandet av
entreprenader och det firdiga objektets kvalitet.

I boken Tvlkning av entreprenadavtal av advokaterna Anders
Ingvarson, partner, och Marcus Utterstrém, associate vid Mann-
heimer Swartling underséks hur entreprenadavtal i praktiken
tolkas av svenska domstolar. Det finns redan en hel del skrivet
om inneboérden av enskilda bestimmelser i standardavtalen AB
04 och ABT 06, som ir avsedda for entreprenadavtal. Det dr
dock ofta s3 att det istillet for enskilda bestimmelser i AB 04
eller ABT 06 snarare ir tekniska kontraktshandlingar eller in-
dividuellt utformade kontraktshandlingar som blir f6remal for
tvistigheter. I boken fokuseras dirfor pa tolkning av andra kon-
traktshandlingar in AB 04 och ABT 06, exempelvis adminis-
trativa foreskrifter, tekniska beskrivningar och ritningar. Istillet
for att diskutera inneborden av enskilda avtalsbestimmelser i
AB 04 och ABT 06 behandlar boken tolkningsfrigor utifrin
olika dterkommande problemkomplex av praktisk relevans. Som

exempel pa sidana tolkningsfragor kan nimnas faststillandet av
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kontraktsarbetenas omfattning samt hanteringen av oriktiga och
motstridiga uppgifter.

Boken bygger i hég grad pd domstolsavgoranden fran Hogsta
domstolen samt frin hovritter och tingsritter, och ger manga
praktiska exempel pa hur domstolar har resonerat kring kon-
kreta tolkningsfrigor. En 6vergripande tendens i domstolarnas
avgoéranden dr att avtalstexten i sig visserligen ges stor betydelse,
men att det vid otydligheter ofta ir avgérande hur texten bor
forstas mot bakgrund av avtalet i dess helhet. Domstolarna ir
ocksd angeligna om att finna en [6sning som p4 ett dvergripande
plan framstir som balanserad och rimlig. Det dr sidllan enbart
textens ordalydelse som ensam filler avgdrandet nir en domstol
tolkar ett villkor i ett entreprenadavtal.

Att domstolar har en tendens att se till avtalet i dess helhet och
soka en rimlig 16sning innebdr att den som ska skriva ett villkor
i ett entreprenadavtal, eller argumentera £6r en viss tolkning av
ett villkor, bor 6verviga hur avtalsvillkoret passar in i det rétts-
liga, kommersiella och tekniska sammanhanget. Det dr ofta en
utmaning — inte minst med tanke pa att entreprenadavtal (med
alla underliggande tekniska handlingar) f6r storre entreprenader
i regel upprittas av ett flertal personer med olika kompetenser
och erfarenheter.

Tolkning av entreprenadavtal riktar sig till praktiskt verksamma
jurister samt ingenjorer och andra yrkesgrupper som regelbundet

arbetar med entreprenadavtal.

ANDERS INGVARSON anders.ingvarson@msa.se
MARCUS UTTERSTROM marcus.utterstrom@msa.se
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Trender

Med vart team pa cirka 50 jurister som dagligen arbetar med
fastighetstransaktioner och andra fastighetsrattsliga fragor
har Mannheimer Swartling norra Europas stdrsta grupp av
fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora
delar trenderna i fastighetsbranschen.
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I spiren av pandemin har osikerheten pa fastighets-
marknaden 6kat. Villkoren fér finansiering av fast-
ighetstransaktioner har generellt forsimrats. Medan
képare tidigare kunde néja sig med mer eller mindre
sakerstillda lineloften frin banker och finansidrer nir
de ingick bindande kopeavtal verkar allt fler investe-
rare nu mer fokuserade pd finansieringsmajligheterna.
Det ir till exempel inte ovanligt att lineavtalen dr
fardigforhandlade nir kdpeavtal ingas. Glidjande dr
dock att d4ven om villkoren forindrats finns alltjamt
mojlighet att skaffa finansiering for f6rvirv av svenska
fastigheter.

De langsiktiga effekterna av utbrottet av covid-19
dr dnnu for tidigt att sia om. Debatten om férind-
ringar av hur féretag kommer utforma och nyttja
sina kontor i framtiden har lett till en osikerhet inom
segmentet f6r kontorsfastigheter. Marknaden ir dock
trogrorlig och ytterst fa hyreskontrakt har hittills
varit féremél for omfoérhandling. Osidkerheten har
diremot lett till en segmentering pa transaktions-
marknaden. Virt intryck dr att samhills-, bostads-
hyres- och logistikfastigheter alltjimt dr mycket

intressanta pa den svenska transaktionsmarknaden.

Vi ser ocksa ett tydligt okat intresse fran utlindska
investerare inom segmenten bostadshyra och logistik.
Flera av dessa utlindska investerare ir dessutom in-
tresserade av projektfastigheter och ser en méjlighet
att forvirva projekt som kanske tidigare varit avsedda
att uppforas som bostadsrittsprojekt. Om trenden dr
ihallande fir tiden utvisa men just nu paverkas trans-
aktionsmarknaden som fokuseras inom de populira
segmenten.

Byran har under en lingre tid varit framgangsrika
inom stérre stadsutvecklings- och infrastrukturprojekt
vilka inte paverkats ndimnvirt av pandemin eller den
ekonomiska krisen som denna leder till. Tvirtom spéir
ménga att ytterligare infrastrukturprojekt kommer att
startas som ett led i att motverka de negativa effekter
som covid-19 lett till.

Sammantaget kan konstateras att osidkerheten pa
den svenska fastighetsmarknaden har kat men att
savil transaktioner som fastighetsprojekt fortsitter
att genomfo6ras. Hur den nirmaste framtiden utveck-

lar sig dr i hég grad beroende av ekonomin i 6vrigt. m

TOMAS JOHANSSON tomas.johansson@msa.se
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101 Park Avenue
New York NY 10178, USA

MY swkrine

Mannheimer Swartling hjalper klienter éver hela
varlden med deras affarsjuridiska och strategiska
utmaningar. Vara jurister arbetar somlost i
kontors- och verksamhetsdverskridande team

for att alltid kunna leverera den basta mojliga
radgivningen for varje enskilt uppdrag. Byrans roll
som strategisk radgivare till fastighetsbranschen
har byggts upp under lang tid och genom olika
konjunkturer och marknadsférutsattningar.

Byrans verksamhetsgrupp inom fastighetsratt
radger klienter inom hela den svenska
fastighetsmarknaden och har édven en lang rad
internationella klienter. Gruppen levererar allt fran
radgivning i fastighetstransaktioner och I6pande
radgivning till radgivning i komplexa projekt och
strategiska fragor. Med ett 50-tal specialiserade
jurister har teamet odvertraffad kapacitet och
erfarenhet fran alla typer av fastighetsrelaterade
arenden. Gruppen hjalper ocksa klienter i
utvecklingen av nya affarsmodeller och bistar
med en marknadsledande hantering av legala
fragor - saval inom transaktioner och projekt som
inom tvistlésning och strukturfragor.
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