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Nya regler,

indrad

rattspraxis och aktuella
fragor fran A till O

Vem sager att det inte hander mycket inom fastighetsrattens omrade? Har kommer en 6versiktlig
inventering av aktuella Amnen dar lagstiftning, rattspraxis eller marknaden har paverkats och
férandrats under det senaste aret, eller dar andringar ar pa vag. Hang med fran A till O!

Jesper Prytz
Partner

A —Principer for avtalstolkning pi entre-
prenadrittens omride har Hogsta dom-
stolen de senaste dren limnat vigledning
kring i flera uppmirksammade rittsfall. I
centrum stir de svenska standardavtalen AB
04 och ABT 06 for utférande- respektive
totalentreprenader. En 6versyn av dessa
standardavtal har pagétt under négra ar och
det senaste beskedet dr att en ny version av i

vart fall AB ir att vinta under hosten.

B - Blockhyra kommer bli svért att an-
vinda for att exempelvis uppléta foretags-
bostider framéver till £6ljd av ny hovritts-
praxis. Aterstir att se om marknaden eller

lagstiftaren finner nya vigar framét.
C - Covid, se Hinder pi nista sida.

D - Digital signering gir starkt framat,
men det finns fortfarande fastighets-
rittsliga avtal dir detta inte dr mojligt av
legala eller praktiska skil, exempelvis vid
jordabalkskép och for vissa inskrivning-

ar i fastighetsregistret. Avstiende fran

besittningsskydd fir signeras digitalt, men
hinsyn bor tas till att 6verenskommelsen
maste signeras separat frin 6vriga hand-
lingar pa grund av kravet i hyreslagen pa
en sdrskilt upprittad handling”.

E — Exploateringsavtalen uppfattas av
manga exploatorer bli allt mer ekonomiskt
betungade ar for 4r. Ett sadant avtal far
dock bara aligga exploatoren att utfora
eller bekosta dtgirder som dr nddvindiga
for att detaljplanen ska kunna genomféras
och dir exploatérens dtagande star i rimligt

térhallande till dennes nytta av planen.

F — Foretagsrekonstruktion far ckad
aktualitet genom en ny lag som ger
Sverige en mer "Chapter 11-liknande
lagstiftning, ddr antalet verktyg for att
genomféra en rekonstruktion okar, vilket
dven kan paverka hyresavtal m.m. Se

artikel pa sid 30.

G — Gemensamhetsanliggningar gir vil

att omprova i efterhand om négot inte blev
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sd bra, eller? Tyvirr inte! Ett avgérande
fran Mark- och miljééverdomstolen visar
att det dr hogt stillda krav som behéver
vara uppfyllda fér en omprévning. Radet
ir att utforma villkoren for gemensam-
hetsanldggningen efter bista forméga, sa
att behov av omprovning kan undvikas.

H -Hinder, bardship eller force majeure?
I kolvattnet av covid och Rysslands invasion
av Ukraina kommer alltfler underrittelser
fran entreprenorer som gor gillande ritt
till ersdttning och tidsférlingning. Radet
till bestdllaren blir att vara uppmérksam
pa och uppritthalla de krav som faktiskt
giller for att entreprendren ska vara berit-

tigad till detta.

I - Internationella sanktioner relaterade
till Rysslands invasion av Ukraina kan
dven paverka fastighetsdgares olika avtal,

se artikel pa sid 8.

J—Forjordbruksmark som dr bruknings-

vird men dir kommun och exploatér dndé
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vill ta den i ansprak f6r bostadsexploa-
tering har det kommit ny rittspraxis om

kravet pa alternativbeddmning.

K — Klimatdeklaration i samband med
uppférande av nybyggnation krivs sedan
den 1 januari 2022, se artikel pa sid 18.

L - Riittsliget for ledningsriitt i bygg-
nader pa kvartsmark har nu blivit ytter-
ligare fortydligat till ledningshavarnas
fordel efter ett avgérande frain Hogsta
domstolen under 2021. En friga att bevaka
vid férhandling av hyresavtal med led-
ningshavare!

M -Momsen vid lokaluthyrning dr under
omprovning. Skatteverket har foreslagit att
den frivilliga skattskyldigheten vid lokalut-
hyrning kopplas till den specifika lokalen
och inte till krav pa hyresgistens anvind-
ning etc., vilket bland annat skulle inne-
bdra att uthyrning till féretag som bedriver
momsfri verksamhet respektive foreningar

skulle kunna hanteras med moms.

| kblvattnet av covid och

Rysslands invasion av
Ukraina kommer alltfler
underrattelser fran entre-
prendrer som gor gallande
ratt till ersattning och tids-
férlangning.”
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“Internationella sanktioner relaterade
till Rysslands invasion av Ukraina
kan dven paverka fastighets#igares

olika avtal.”

N — Nullitet dr en rittshandling eller
ett myndighetsbeslut som saknar ritts-
lig verkan. Vid exploatering dr exempel
pa nulliteter sddana tekniska sirkrav en
kommun stiller som gér utéver vad som

ar tillitet enligt 8 kap. 4 a § plan- och
bygglagen.

O - Ordning och reda! I tider av 6kad
osikerhet dr det inte fel med lite extra ord-
ning och reda. Contract management - har
fullfoljdsatgirder vidtagits, har sikerheter
overlimnats, osv. Litt att glomma i en
hoégkonjunktur, men bra att ha koll pa

innan motparten kommer pa obestind.

P - Ar padelbanor tillitna utan bygglov?
Mark- och miljédomstolen har faststdllt
att en padelbana utomhus inte omgirdas
av bygglovspliktiga plank, eftersom vig-
garna runt banan inte ansigs ha de syften
som plank normalt har. Istillet ansags de
vara en integrerad del av sjilva banan.
Padelbanor som siddana dr bara lovpliktiga
om de kvalificerar som bygglovspliktiga
idrottsplatser.

Q_— Question of responsibility - en allt
hetare friga i ljuset av de kravaller och
vildsamma upplopp som férekommit pa
senare tid dr vilket ansvar som kan utkrivas
i olika avseenden. Fastighetsigare bor notera
att vissa hyresrittsliga konsekvenser kan

aktualiseras for en bostadshyresgist om

denne (eller exempelvis hemmaboende
barn) deltar i sédan brottslig verksamhet

i bostadsomridet.

R — Regeringen vill ha stimpelskatt pa
fastighetsreglering och klyvning. Lantmi-
teriets forslag bereds vidare och frigan ir
vad remissinstanserna tycker om det nigot

komplicerade forslaget.

S — Skyddsrum, vems ansvar ar det? Fast-
ighetsdgaransvaret tas upp i en artikel pa
sid 28.

T - Tilltride enligt "tillitsmodellen” ir
vanligt i svenska fastighetstransaktioner,
men om du gor affdrer med en finansiellt
svag motpart kan det finnas anledning att
overviga andra metoder, med dnnu hogre

legal sikerhet f6r det oférutsedda.

U - Upplitelse med bostadsriitt: Reger-
ingen har skickat ut ett flertal f6rslag pa
remiss som ska stirka det rittsliga skyddet
for bostadsrittsinnehavare och motverka

kapning av bostadsrittsféreningar.

V —Valet i september 2022, vad kan det
medféra £6r branschen? Pa det fastig-
hetsrittsliga omradet har de politiska
forutsittningarna for en reformering
av strandskyddet borjat krackelera da
tidigare politiska overenskommelser nu

ifrdgasitts.
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X — X faktorn for fastighetsbranschen
2022; blir det rintorna, inflationen, ma-
terial- och varubrist, NATO eller nigot

annat?

Y —Yttre dverkan ir ett vixande problem,
bland annat inom segmentet samhills-
fastigheter. Rittsligt bor man vara vak-
sam pa hanteringen av ansvarsfrigorna i
hyresavtalen, s att avtalsregleringen dr
forenlig med vad som féreskrivs i gillande
forsikringsavtal vad giller ansvarsgrund
for skada som drabbar fastigheten.

Z - Zoning, hur manga ar kan en kom-
mun hivda att limplighetsprévningen for
byggnation ska avgoras genom detaljpla-
neldggning utan att planligga fastigheten?
Fragan har nu prévats av Mark- och miljé-
Sverdomstolen som sammanfattningsvis
fann att efter 30 4r utan planliggning var
det oproportionerligt av kommunen ifraga
att neka forhandsbesked.

A—Atervinningsrisk vid paketerade fast-
ighetstransaktioner dr nigot att ha koll pa.
Koncerninterna underprisférsiljningar
bor analyseras aktiebolagsrittsligt och
konkursrittsligt.

A - ATA eller inte? Just nu ligger be-
stillare och entreprendrer extra mycket
tid och kraft pé att hantera rusande ma-
terialpriser, men oavsett det dr frigan om
den kontrakterade omfattningen av ett
byggprojekt ett stindigt aktuellt dmne i

entreprenadrittsliga tvister.

O - Oversvimningsskydd blir en allt
vanligare plangenomférandefriga. Vem
ska bekosta skyddet och hur ska det
utformas, med tanke pid omgivande be-
byggelse? Mark- och miljé6verdomstolens
avgorande gillande ett Gversvimnings-
skydd som Vellinge kommun vill uppfora
i form av en vall runt bland annat Skanor
och Falsterbo kommer att ge vigledning

dven for andra provningar av frigan.

JESPER PRYTZ
jesper.prytz@msa.se
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Vad hiander om
en hyresgist blir
sanktionerad?

Den senaste tidens skarpa sanktioner mot Ryssland har satt sanktionsfragan pa kartan
aven for hyresvardar. Hur bor egentligen fragan hanteras i lokalhyresavtal?

Sedan invasionen av Ukraina har det riktats en rad
skarpa sanktioner mot Ryssland. Dessa har inte minst
paverkat foretag som varit och fortfarande ir verk-
samma i landet, men kan dven fi stora konsekvenser
tor aktorer verksamma i andra jurisdiktioner. Det-
samma giller f6r andra sanktionsregimer, si som den
mot Iran. Beroende pa hur sanktionerna utformas kan
de ddrfor fa konsekvenser for fastighetsbranschen.
Hur boér till exempel en hyresvird agera om en hyres-
gist, eller hyresgistens dgare, blir foremal f6r nigon
form av sanktion som utgér forbud mot att tillhanda-
halla ekonomiska resurser och tillgangar?

I hyreslagen dr det vl reglerat i vilka situationer ett
hyresférhallande fir sigas upp i f6rtid eller forverkas,
och det dr hyresnimnden som avgér om kraven som
uppstills i lagen dr uppfyllda. Eftersom det saknas
vigledande rittspraxis pa omradet dr det dock inte
helt enkelt att forutspa hur en hyresnimnd hade stillt
sig till att upphiva ett hyresavtal pa grund av att en
hyresgist, eller dess dgare, blivit utsatt for sanktioner.
Samtidigt, genom att hyra ut lokaler till en sanktio-
nerad hyresgist kan en hyresvird anses bryta mot de
aktuella sanktionerna.

For de fastighetsidgare som har valt att anvinda sig
av Fastighetsigarnas standardmall for lokalhyresavtal,
eller for de som anvinder liknande hyresavtal, finns
en klausul som eventuellt skulle kunna méjliggora for
hyresvirden att undgé sina avtalsenliga skyldigheter pd
grund av att hyresgisten i friga omfattas av ekonomiska
sanktioner — nimligen force majeure-klausulen. Ett
EU-beslut om sanktioner skulle troligen kunna anses
vara ett “ingrepp av offentlig myndighet som hyres-

virden inte rider 6ver och inte heller kunnat forutse”.

Desto svarare dr det troligen att nd framgéing med en
sddan argumentation om de tillimpliga sanktionerna
kommer frin Storbritannien eller USA, di de inte har
jurisdiktion i Sverige.

For att stirka upp méjligheten att kunna avsluta ett
hyresavtal i fortid gir det som hyresvird att ta in en
bestimmelse i hyresavtalet som fastslar att avtalet far
toérverkas om hyresvirden pi grund av sanktioner mot
hyresgisten inte kan fullgéra sin del av avtalet utan att
bega sanktionsbrott. Det ska dock noteras att det alltid
ar upp till hyresndmnden att i det enskilda fallet avgora
om det finns tillricklig grund for ett férverkande. Det
ir dirmed inte mojligt f6r parterna sjilva att avtala
om brott mot en avtalsenlig skyldighet ska anses vara
grund for att siga upp avtalet, dven om det dr vanligt
att parterna forsoker.

En svirighet som kan tinkas uppsta dr vidare om
en hyresgist blir sanktionerad och hyresnimnden inte
godkinner att avtalet férverkas. Hur ska di hyres-
virden stoppa hyresgistens tillging till lokalen och
ddrmed undvika att begi ett potentiellt sanktionsbrott?
Skulle hyresvirden byta lis till lokalen skulle det
hogst troligen utgora ett brott enligt brottsbalken. En
tinkbar 16sning hade dirfér kunnat vara att i hyresav-
tal 6verviga att ta in en klausul dir hyresgisten, om
den utsitts f6r sanktioner, atar sig att direkt meddela
hyresvirden detta och sluta anvinda lokalen samt

dterlimna nycklarna.

VICTOR ABRAHAMSSON
victor.abrahamsson@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.borjesson@msa.se
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"Genom att hyra ut lokaler till
en sanktionerad hyresgéast
kan en hyresvard anses
bryta mot de aktuella sank-
tionerna.”
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Carbon Capture and Storage
— nya aftfirsmoiligheter pa en
framvixande marknad for
handel med utslappsritter

10

| Sverige finns cirka 750 anldggningar som omfattas av det europeiska
systemet for handel med utslappsratter (ETS). Systemet omfattar
stationara verksamheter i form av bland annat férbranningsanlagg-
ningar samt anlaggningar inom energiintensiva industrisegment sdsom
raffinaderier, koksverk, jarn- och stal, mineraler (cement, glas, keramik),
pappers- och massatillverkning samt vissa kemikaliska anldggningar.
Inom Sveriges granser slapptes 46,3 miljoner ton koldioxidekvivalenter
ut ar 2020, varav cirka 40 procent av storre industriella aktorer.

Grovt férenklat innebir ETS-systemet att
varje anliggning som omfattas behover
inforskaffa rittigheten till en utsldppsritt
for varje ton koldioxidekvivalenter som
slipps ut i atmosfiren. I juni 2017 lag
priset inom EU fér en utslippsritt strax
under 5 euro. I skrivandets stund kostar en
utsldppsritt 6ver 88 euro, efter att priset
under 2021 stigit med cirka 150 procent
pé arsbasis. Givet den nuvarande sub-
ventioneringen av utslippsritter, genom
bland annat gratis tilldelning, har den
reella kostnadsbilden for de aktuella akto-
rerna varit betydligt ligre dn det egentliga
marknadspriset. Subventioneringen har
inforts for att méjliggora £or industrin att
successivt stilla om och klimatanpassa sin
verksamhet med bibehillande av inter-
nationell konkurrenskraft, men kommer
successivt att fasas ut. Den 6kade pris-
bilden for utslippsritter i kombination
med utfasningen av subventionerings-
systemet innebdr att utslippskostnaderna
har borjat stiga visentligt och férvintas
accelerera over tid for aktorer med verk-
samhet i ETS-anliggningar. Inte alla verk-
samheter har dock teknisk méjlighet att
stilla om till helt utslippsfri produktion.
Ett alternativ som méinga aktorer under-
soker dr att implementera s.k. CCS-teknik
(carbon capture and storage). Givet de hoga
kostnaderna fér att bibehilla befintliga
utsldppsnivder i takt med 6kade priser

pé utsldppsritter, utgdér moéjligheten att

implementera CCS-teknik en &ver-
levnadsfriga f6r manga verksamheter.
CCS-teknik innebir, grovt foérenklat,
att koldioxiden avskiljs och leds in i ett
rokgassystem dir den kyls ned i olika
virmevixlare till dess att den uppnir
flytande form, varefter den transporteras
med bt och pumpas ner i gamla olje- och
gasfickor. Sidana lagringsmojligheter har
forberetts bland annat i den norska kon-
tinentalsockeln inom ramen for det s.k.
Northern Lights-projektet. Flytande kol-
dioxid kan dven anvindas for olika indu-
striella processer s.k. CCU-teknik (cardon
capture and utilization). CCU-marknaden
ir for ndrvarande omogen, men det fére-
faller mojligt att koldioxid i flytande form
i framtiden kan finna anvindningsomra-
den som mojliggor avsittning av relevanta
volymer. Aven marknaden for transport
och lagring dr i dagslidget i en tidig fas
och inga storre aktorer i Skandinavien ir
dnnu anslutna till befintliga transport-
och lagringsmoijligheter.

I Sverige finns dven ett antal anldgg-
ningar som slipper ut s.k. bio-energy carbon,
dvs. koldioxidutslipp frin férbrinning av
exempelvis olika skogsbrinslen. Siadan
koldioxid har tagits upp ur luften i upp-
vixtstadiet. Eftersom dio-energy carbon
inte innebdr ndgot nettotillskott till at-
mosfiren omfattas inte dessa utslipp av
ETS-systemet. En CCS-anliggning som
infangar bio-energy carbon skulle alltsd

11
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"Mannheimer Swartling &r
radgivare inom ramen for
implementeringen av den
forsta fullskaliga CCS-an-
laggningen i Norden med
driftsattning planerad sa
snart som ar 2024.”

12
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”En helt ny marknad som kan

tankas spela stor roll t6r den

svenska basindustrin framover.

innebira en nettominskning av koldioxid-
halten i atmosfiren. En aktor som fang-
ar in bio-energy carbon enligt ett visst
kvalitetssikringssystem har mojlighet
att tillgodorikna sig en utslippsminsk-
ningsenhet, som kan omsittas inom ETS-
systemet genom forsiljning till aktérer
som slipper ut fossil koldioxid.

Ponera att en verksamhet slipper ut en
miljon ton fossil koldioxid arligen. Mark-
nadspriset baserat pi kostnadsbilden f6r
utslippsritter inkopta via ETS efter det
nuvarande marknadspriset uppgar alltsa
till knappt 9 miljarder kronor, vilket dr en
enorm kostnad for de flesta verksamheter.
Den potentiella besparingen av kostnader
som en CCS-anliggning kan erbjuda,
inriknat i dagslidget befintliga subven-
tioner, borjar nirma sig en punkt dir det
framstir som en intressant investering pa
medelkort sikt och framit. For en verk-
samhet som slipper ut bio-energy carbon
ir motsvarande investering en potenti-
ell intdktskilla. Givet den hoga volymen
bio-energy carbon som arligen emitteras
i Sverige och den ckande efterfrigan pi
utsldppsritter dr det en helt ny marknad
som kan tdnkas spela stor roll f6r den
svenska basindustrin framover.

Det finns dnnu endast ett fital akto-
rer aktiva inom ramen for leverans och
installation av CCS-anliggningar. Tek-
niken som finns dr inte langsiktigt bepro-

vad i normala industriella sammanhang.

)

Projekten dr komplexa och innebir risker
savil ekonomiskt som sett till prestanda
och funktion av CCS-tekniken samt
till eventuell paverkan pi den anslutna
befintliga verksamheten. Behovet ur ett
samhillsperspektiv dr dock enormt, likt de
kommersiella och konkurrensmissiga for-
delarna med att vara tidigt ute pa mark-
naden och tidigt bygga egen kompetens
i drift av CCS-anliggningar i den egna
organisationen.

Mannheimer Swartling dr radgivare
inom ramen for implementeringen av den
forsta fullskaliga CCS-anldggningen i
Norden med driftsdttning planerad si
snart som ar 2024. Projektet dr struk-
turerat som en delad entreprenad. Upp-
handling har skett i kombination av ett
antal olika kontraktsformer dir inhemska
bygg- och anliggningsforetag anlitas f6r
markarbeten och uppforande av bygg-
nadsskelett, varefter det egentliga leve-
ransférmélet i form av anpassningar av
den befintliga produktionsanliggningen och
leverans av sjilva CCS-anlidggningen sker
av specialistféretag inom relevanta segment.
Antalet CCS-projekt som befinner sig pa
planerings- eller upphandlingsstadiet vixer
16pande och ett flertal investeringsbeslut f6r
ytterligare CCS-anliggningar dr planerade

i relativ nartid.

JESPER SILOW
jesper.silow@msa.se
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Nagra aspekter att
beakta for ett lyckat
entreprenadprojekt

Planering, organisation och uppfdljning ar nyckelord fér en lyckad entreprenad.
Bestallaren bor anpassa entreprenadavtalet efter sin egen formaga och vilja
att I6pande styra projektet. Men oavsett bor bestallaren se till att vara aktiv
under hela projektet, anda fram till godkand entreprenad.

Alla entreprenader dr resurskrivande for bestillaren —
hur resurskrivande beror pd projektets omfattning och
ansvarsfordelningen mellan parterna i entreprenad-
avtalet. I en entreprenad dir en generalentreprenor
pa totalentreprenadbasis dtagit sig ett helhetsansvar
for savil projektering och utférande som samord-
ning med sidoentreprenader, stills det hoga krav pé
entreprendren att planera och styra entreprenaden
konsekvent och effektivt. Aven i en sidan entre-
prenad bor bestillaren dock se till att delta aktivt i
moéten under entreprenaden och att kontrollera att
entreprendren efterlever avtalet. Forutom sedvanlig
byggledning bér en controller kopplas till bestdllar-
organisationen fér genomforande av en kontinuerlig
uppféljning gentemot bestillarens kalkylerade budget
och planering. Det kan leda till savil minskade kost-
nader som undvikande av framtida tvister.

Nedan foljer exempel pa aspekter for en bestillare
att beakta infor och under ett projekt, for att uppni

okad kontroll 6ver kostnader och kvalitet.

TID- OCH RESURSPLANERING

En central aspekt f6r en framgingsrik entreprenad dr
tidsplanering och resurssittning. Kraven pa entrepre-
nérens tidsplanering bor tydliggoras i entreprenadav-
talet. Exempelvis kan det finnas skal att stilla krav pd

att entreprendren anvinder en sirskild programvara,
redovisar en viss detaljeringsgrad, etc.

Bestillaren gor klokt i att kriva att fi del av en s.k.
resurssatt tidplan senast pé startmotet, till undvikande
om senare tvistigheter om vilka resurser entrepre-
noren hade planerat for. Direfter bor bestillaren
genom hela entreprenadtiden (exempelvis pi varje
byggmote) folja upp framdriften for att kontrollera
att den sker enligt plan och att resurssittningen ar

tillricklig.

KOSTNADERNA | ENTREPRENADEN
Oavsett om det handlar om utférandeentreprenad eller
totalentreprenad, dr en aktiv kostnadsstyrning redan i
kalkylskedet att foredra. I regel bor tekniskt kunniga
konsulteras vid arbetet med forfrigningsunderlaget
f6r att minska risken for att kostnadsdrivande faktorer
uppticks senare i projekterings- eller byggstadiet.
Valet av ersittningsmodell — fastpris, l6pande
rikning, mingdreglering — avgdr nir och hur kost-
nadsstyrningen kan och bér utévas. Standardavtalen
innehiller regleringar som méjliggor for bestillaren att
tillimpa en noggrann kontraktsadministration, sisom
att ATA-kostnader och hinder ska sirredovisas och
underrittas om for att det ska finnas en moéjlighet f6r

entreprendren att fa ritt till extra ersdttning eller tid.
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"Att ha férutbe-
stdmda a- och
timpriser ger
ytterligare for-
utsebarhet for
bestéllaren.”

For att detta ska fungera bor bestillaren ligga resurser
pa att ha en vilfungerande kontraktsadministration
och kostnadsuppfoljning under projektets ging, dir
exempelvis ATA-krav och underrittelser frin entre-
prendren adresseras i ett si tidigt skede som mojligt.

Sidrskilt vid en entreprenad pa 16pande rikning bor
det i entreprenadavtalet foreskrivas att det aligger
entreprendren att regelbundet inkomma med upp-
daterade kostnadsprognoser for entreprenaden si
att bestillaren ges mojlighet till insyn i hur projektet
fortloper. Att ha férutbestimda a- och timpriser ger
ytterligare forutsebarhet for bestillaren. Det bor
tydliggdras vad som innefattas i dessa priser, liksom
vad som ska ingd i entreprenérarvodet.

For bestillaren kan det dven underlitta om det i
entreprenader med ersittningsformen lépande rik-
ning foreskrivs att betalning sker a conto. Detta
moijliggor £6r bestdllaren att slutgranska verifikat
m.m. och framstilla eventuella invindningar vid
slutregleringen av entreprenaden. Detsamma giller
dven i fastprisentreprenader, i de fall ATA-arbeten
ersitts pa lopande rikning.

UNDERENTREPRENORER OCH MATERIAL

Nir det kommer till upphandling av underentrepre-
norer och inkoép av material kan det ménga ginger
vara onskvirt for bestallaren att behilla viss kon-
troll 6ver vilka underentreprendrer som upphandlas
i entreprenaden samt i vilken utstrickning. For att
uppni sidan kontroll kan det i entreprenadavtalet
foreskrivas att varje upphandling av underentrepre-
nader eller material ska foregas av ett godkidnnande
fran bestdllaren. For underentreprenader kan detta
férenas med villkor om att generalentreprenéren ska
limna information om tilltinkt underentreprenor
och vilken del av entreprenaden som ska utféras som
underentreprenad. Vid bestillarens forfragan kan
generalentreprenoren dven aliggas att inkomma med
ytterligare information, sdsom referensprojekt, unde-
rentreprendrens finansiella stillning och kompetens.
Liknande regleringar kan inf6ras vad giller val av
underleverantdr f6r material. Kravet pd att underen-
treprendr eller underleverantér forst ska godkinnas av
bestillaren kan kopplas till ett vite som ska utga for
det fall generalentreprenéren bryter mot forfarandet.
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"For att minska bestillarens risk ir det
manga ganger lampligt att foreskriva
avsteg fran AB 04/ABT 06.”

Genom att reglera generalentreprenérens upphand-
ling pa ett sidant sitt kan bestillaren forsikra sig om
att generalentreprenoren inte avviker frin den tinkta
resurssittningsplanen i entreprenaden. For ytterligare
kontroll kan bestillaren 6verviga att infora reglering
i entreprenadavtalet enligt vilket underentreprenérer
endast fir anvindas i ett led. Huruvida en sidan
reglering dr limplig beror pa typen och storleken av
projektet eftersom detaljstyrning av entreprenérens
alternativ ibland kan riskera att motverka en effektiv

och dndamalsenlig resurssittning.

VIKTEN AV KVALITATIV PROJEKTORGANISATION HOS
ENTREPRENOREN
En grundliggande forutsittning for att ett entrepre-
nadprojekt ska bli fardigt i tid, inom budget och till
ritt kvalitet, dr att entreprendren har en dndamilsenlig
organisation under hela projektet. Av den anledningen
efterfragas ofta i forfrigningsunderlag information om
nyckelpersoner i entreprendrens organisation. Nigot
som ibland gloms bort dr dock hur det ska sikerstillas
att den organisationen ir kvar projektet igenom.
Genom regleringar i entreprenadavtalet kan bestil-
laren f6rsikra sig om att utbyte av nyckelpersoner i en-
treprendrens organisation endast sker efter bestéllarens
godkinnande, eller om personal avslutar sin anstill-
ning (och inte for att g3 till ett annat av entreprend-
rens koncernbolag), eller inte kan arbeta i projektet
pé grund av exempelvis fordldraledighet eller sjuk-
skrivning. Det bér dven foreskrivas att entreprendren,
vid eventuellt byte av nagon nyckelperson, ska ersitta
denna med nigon med minst motsvarande kompetens
och att detta ska intygas med relevant dokumentation.
Skyldigheten for entreprenéren att se till att nyckel-
personerna ar kvar inom projektet kan dven kopplas till
ett vite som ska utgd for varje byte av nyckelperson. P4 si
sitt sikerstills att den kompetensnivé som bestillaren

riknat med bibehills genom hela projektet.
SAMORDNINGSANSVARET

Enligt AB 04/ABT 06 kap. 3 § 9 giller, om inget

annat foreskrivs, att bestillaren svarar for att dess
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egna arbeten samordnas med entreprenérens och
sidoentreprendrers arbeten, liksom att deras arbeten
samordnas sinsemellan, s att hela projektet kan utfo-
ras och firdigstillas enligt tidplan. Utgangspunkten
enligt standardbestimmelserna dr alltsd att bestdl-
laren ansvarar f6r samordningen avseende projektet
som helhet — att respektive entreprenad utférs i tid
och pa ritt tid i forhéallande till varandra, etc. Om
det férekommer flera entreprenérer som bestillaren
anlitat, ansvarar dirmed bestillaren for merkostnader
och férseningar kopplade till hinder orsakade av att
sidoentreprendrerna stor varandras arbeten.

For att minska bestillarens risk dr det manga ginger
limpligt att foreskriva avsteg frin AB 04/ABT 06 i
entreprenadavtalet och Gverlita samordningsansvaret
pa huvudentreprenéren i projektet. Denne har ofta
bittre mojligheter att 6verse arbetsomridet och den

overgripande tidsplaneringen.

/
P4
L : J

Iy

i

REGLERING ANPASSAD EFTER DET ENSKILDA
PROJEKTET

Ovanstiende utgor endast ett axplock av de aspekter
och atgirder som en bestéllare gor ritt i att dverviga
infér och under ett entreprenadprojekt. Flera av
aspekterna dr stora och viktiga dmnen nog for att bli
téremal for separata artiklar.

Det finns en mingd verktyg och tinkbara regle-
ringar att inkorporera i det relevanta entreprenadav-
talet, och anvinda sig av under entreprenadtiden,
for att sikerstilla ett lyckat entreprenadprojekt.
Hur detta bist uppnis fir bedomas i det enskilda
projektet.

SARA JOHNSSON
sara.johnsson@msa.se
JESSICA PILWIND
jessica.pilwind@msa.se

"Det finns en
mangd verktyg
och tankbara
regleringar att
inkorporera i det
relevanta entre-
prenadavtalet,
och anvénda sig
av under entre-
prenadtiden, for
att sakerstalla ett
lyckat entrepre-
nadprojekt.”
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Klimatdeklarationer
— nya krav vid upp-
forande av byggnad

Fran och med i &r méaste byggherrar redovisa vilken klimatpaverkan
byggnader har. Kravet géller alla nya byggnader for vilka bygglov
sokts fran och med den 1januari 2022.

LAG OM KLIMATDEKLARATION FOR
BYGGNADER
Lagen om klimatdeklaration fér byggna-
der tridde i kraft den 1 januari 2022 och
har till syfte att minska klimatpéaverkan
nir byggnader uppférs. Enligt regering-
ens proposition till den nya lagen star
bygg- och fastighetsbranschen fér en
temtedel av Sveriges inhemska utslipp av
vixthusgaser, varav en stor del av vixthus-
gasutslippen uppstir under byggskedet.
Inférandet av krav pi klimatdeklaration
forvintas leda till 6kad kunskap om
klimatpédverkan i byggprocessen bland
byggsektorns aktorer och att branschen
motiveras att vidta dtgirder for att minska
byggnaders klimatpaverkan.
Skyldigheten att ge in en klimatdekla-
ration giller vid nybyggnation. Den giller
inte vid ombyggnad, tillbyggnad, dndring
eller flyttning av en redan uppférd bygg-
nad. Lagen omfattar inte heller byggnader
som har varit under uppférande redan fore
lagens ikrafttridande. Avgrinsningen till
nya byggnader motiveras i férarbetena
med att klimatdeklarationen dr ett si pass

nytt styrmedel att det dr limpligt att den

inledningsvis inte omfattar alla typer
av byggatgirder. Regeringen papekar
dock att klimatpéverkan dr betydande
dven vid dndring av byggnad, ombygg-
nad och tillbyggnad och att det dérfor
inte dr uteslutet att det pa sikt infdrs
krav pd klimatdeklaration dven vid stérre
om- och tillbyggnadsprojekt av befintliga
byggnader.

Det finns ett antal undantag frin skyld-
igheten att inkomma med en klimatdek-
laration. Det dr endast "byggnader” som
omfattas av lagens tillimpningsomréde,
vilket innebdr att andra anliggningar
sdsom vindkraftverk, idrottsplatser och
parkeringsplatser inte omfattas. Vidare
undantas vissa byggnadstyper, diribland
mindre byggnader, byggnader som uppférs
for tillfillig anvindning, byggnader for
industri- eller verkstadsindamail, ekono-
mibyggnader for jordbruk, skogsbruk eller

annan liknande néring.

SKYLDIGHET ATT GE IN EN KLIMAT-
DEKLARATION

Det ir byggherren som ansvarar for

att uppritta klimatdeklarationen och
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inkomma med den till registreringsmyn-
digheten, som dr Boverket. Det formella
ansvaret dligger alltid byggherren oavsett
om denne viljer att delegera olika delar av
arbetet med att uppritta en klimatdekla-
ration, sisom ansvaret att ta fram under-
lag och beridkna detta, till exempelvis en
konstruktor.

Om fastighetsigare och byggherre ir
olika juridiska personer, exempelvis en
entreprendr som uppfér ett flerbostads-
hus som efter firdigstillande siljs till en
bostadsrittsférening, ir fastighetsiga-
ren inte ansvarig foér klimatdeklaratio-
nen. Detta motiveras i forarbetena med
att en fastighetsigare, som inte sjilv har

varit byggherre, inte har tillging till all

information fran byggskedet och didrmed
begrinsade moéjligheter att uppritta en kli-
matdeklaration. Vidare menar regeringen
att det i dessa fall endast finns begransade
mojligheter till aktiva val i byggprocessen

t6r mer klimatsmarta 16sningar.

SLUTBESKED ENLIGT PLAN- OCH
BYGGLAGEN

Enligt plan- och bygglagen maste bygg-
herren, for att fa ett slutbesked frin bygg-
nadsnimnden, visa att denne har ingett en
klimatdeklaration i enlighet med lagstift-
ningen om klimatdeklarationer eller gjort
sannolikt att nigon sidan skyldighet inte
finns. Konsekvensen av att inte inkomma

med en klimatdeklaration ar siledes —

"Inforandet av krav pa klimatdeklaration foérvantas leda till 6kad
kunskap om klimatpaverkan i byggprocessen.”

eftersom slutbeskedet ir en f6rutsittning
for att kunna ta hela eller delar av bygg-
naden i bruk — att byggnaden inte kan tas
ibruk. Det ska dock understrykas att det
finns en mojlighet £6r byggnadsnimnden
att utfirda ett interimistiskt slutbesked,
forutsatt att byggnadsnimnden bedomer
att férutsittningarna for det dr uppfyllda.
Byggnaden kan di tas i bruk samtidigt
som byggherren kan fullf6lja sin skyldig-
het att uppritta en klimatdeklaration i ett
senare skede.

REBECCA HJELM
rebecca.hjelm@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.oorjesson@msa.se
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° ° ) Krig, inflationschock, stigande rantor,
Fa Stl eter 1 mOtVln bérsfall och nya covidvagor - det kan b
en perfekt storm pa fastighetsmarknaden.
Kommersiella fastigheter borde dock
klara sig battre an fastigheter inom

bostadssegmentet. En kronika av Senior
Economist Klas Eklund.

i By !qnz il

EKONOMISKA HOT

Flera ekonomiska hot tornar upp sig. Vart och ett
kanske de ar hanterbara, men det blir virre om de
hakar i varandra och pa si sitt férstirker problemen.

* 1 Europa pigar ett storkrig, som kan fortsitta linge

ny ' I-tj‘ i = oo I I B L ; ittt tilltisiusicu an. Utover allt manskligt lidande orsakar kriget
7 > l '\\\“; : - ekonomisk forodelse. Ukraina bombas sénder och
" ! \ \ Ryssland utsitts for omfattande sanktioner. Men

\\ | & \\\ S — = dven andra europeiska linder drabbas nir olje-
\ X\—. ‘ li’ i LH i LU LU L och gaspriser stiger och leveranser stors. Sirskilt
\‘Y \ L 2 . , 0 sirbara for stérningar av rysk brinsleexport dr de
. il | m H LL : ‘ - EE baltiska staterna samt Tyskland och Italien. Dir-
@ \ 3 | o L | : yskland och Italien. Dir

till kommer globala effekter nir exporten av vissa
sillsynta mineraler stoppas.

* Ryssland och Ukraina dr stora exportorer av konst-
godsel och livsmedel. Ukrainas svarta jord kallas
som bekant "Europas kornbod”. Delar av produk-
tionen har nu slagits ut, dessutom dr flera export-
hamnar blockerade. Resultatet dr kraftigt stigande
livsmedelspriser och i vissa delar av virlden direkt
brist pa livsmedel. Miljontals ménniskor i fattiga
linder kommer att drabbas av svilt.

* Nya covidvagor i Kina medfér att flera stider och
hamnar stings ned och isoleras. Liget forvirras
av brist pa ett effektivt vaccin. Regimen visar
ingen vilja att ge upp den hérda nolltoleranslin-
jen mot smittspridning. Resultatet blir inte bara
en krympande kinesisk ekonomi utan ocksi nya
storningar i handel och leverantdrskedjor; forst
genom sjunkande kinesisk export och nir exporten
s& smaningom kommer iging via brist pa frakt- och
hamnkapacitet. Vi kan vinta oss prishéjningar pa
ménga insatsvaror.

* Och si har vi naturligtvis den hoga inflationen, som
foranleder centralbankerna i flera linder att hoja sina
rintor och dra tillbaka likviditet. Sddana atgéirder

riskerar att skapa turbulens pa finansmarknaden och

sla mot konsumtionen.
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"Det ar svart att se hur bostadspriserna ska kunna
undvika en nedgang i det bistra klimatet.”

INFLATIONEN TVINGAR FRAM RANTEHOJNINGAR

Lit oss titta ndrmare pd den sista punkten da infla-

tionen har flera killor, bland annat produktions-
storningarna under pandemin men i USA dessutom
de enorma stimulanspaketen som drev upp efterfrigan
lingt over det tillgingliga utbudet. Det var en med-
veten politik som syftade till en het arbetsmarknad
for att f4 in fler minniskor i arbete efter pandemin. Fed
och Treasury fick vad de ville - i 6vermitt. Inflationen
har nu spridit sig 6ver hela ekonomin och arbets-

marknaden dr overhettad. Risken ir att priser och
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l6ner borjar jaga varandra. Fed tvingas dérfor till ett
lappkast och snabba rintehdjningar.
Rintehojningar av den storleken mot hog inflation
har ofta gett hardlandning. Riskerna 6kar ocksi
genom att Fed samtidigt ska dra tillbaka sina enor-
ma likviditetsinjektioner och gar frin "Quantitative
easing” till "Quantitative tightening”. Hur indragning-
en av likviditet slir vet ingen. Osikerheten ér stor,
och det kan bli svirt f6r centralbanken att finjustera

politiken. Ridslan for héjda rintor, likviditetsindrag-

ning och samtidig ligkonjunktur har fitt borserna

att falla kraftigt. Nar tillgidngspriserna drabbas blir
ocksa konsumenterna mer forsiktiga.

RIKSBANKEN HOJER
Situationen dr likartad i Sverige. Inflationen 4r hég och
sprider sig till allt fler sektorer. Arbetsmarknaden ir
het, men in s linge har inte 16nekostnaderna dragit
ivig. Marknaden riknar med att Riksbanken hojer
reporintan upp mot tvd procent. Uppgangen blir snabb
under sommaren och hésten och planar ut i vinter.
Den bilden kan naturligtvis dndras, men om vi tar
den som startpunkt, skulle den, enligt bankekonomerna,
ge korta ("rorliga”) borintor pd runt 2,5 procent om ett
4r, och linga ("bundna”) borintor ytterligare en pro-
centenhet hogre. Ligg till detta hoga elpriser och vi far
rejilt hojda boendekostnader till hosten. Det dr svart att
se hur bostadspriserna ska kunna undvika en nedging i
det bistra klimatet. Tecken finns att de redan borjat vika.
Den privata bostadsmarknaden ér sarbar, inte minst
efter de senaste drens kraftiga prisuppging. Hushal-
len klims hardare nir den nominella rintan stiger,
eftersom 16nerna dr trogrorliga, vilket medfor att de
allra flesta inte kan fa upp sina inkomster i samma
takt. Realinkomsterna faller siledes, vilket minskar
efterfrigan och skyndar pi konjunkturnedgingen.
Pessimister ser risken f6r en negativ spiral, dir fallande
huspriser och klimda realinkomster slir mot den pri-
vata konsumtionen — vilket i sin tur slir mot hela BNP.
Detta gor att en del bedémare tror att Riksbanken
kommer att avbryta rintehdjningarna om hushillens
rintebetalningar faktiskt skulle klimma hushall och
bostadsmarknad si pass hért att ett verkligt ras intraf-
far. I sa fall skulle repordntan stanna pa runt 1,5 pro-
cent —vilket fortfarande innebir negativ real rinteniva.
Argumentet har en poing, men for egen del tror jag
Riksbanken kommer att markera hirdare for att bryta
inflationsf6érvintningarna, som nu ligger klart 6ver
inflationsmélet. Om just bostadsmarknaden behéver
stotddmpare finns andra instrument, som kan anvindas
om liget skulle bli riktigt allvarligt. D4 kan exempelvis
amorteringskravet slopas, atminstone tillfilligt.
Aven byggsidan paverkas negativt. Dels av att hog
byggtakt de senaste dren pa sina hill skapat ett dverut-
bud, dels av kraftigt stigande priser pa insatsvaror. Hir

finns ocksa det potentiella hotet frin en kommande

cementkris. Redan under det forsta kvartalet foll
antalet nystartade byggprojekt med 13 procent och
Byggforetagens senaste prognos tyder pa en kraftig
nedgang bade av byggande och sysselsittning nir vil
dagens pagéende projekt fardigstillts.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER MER
MOTSTANDSKRAFTIGA

Medan marknaden for privata bostider dr kinslig for
nominella rintehdjningar dr realrintan mer viktig pa
den kommersiella marknaden. Foretagen har till skill-
nad frin hushallen storre méjligheter att kompensera
hogre kostnader med hogre intikter. Realrdntan dr
just nu rekordlag, vilket ger stéd till marknaden.
Dessutom lir kommersiella fastigheter fortfarande
av minga placerare ses som en tillgingsklass med
relativt sett ligre risk dn borsen. Portfoljférvaltare
kan dirfor fortsitta att placera i fastigheter trots den
makroekonomiska motvinden.

Situationen skiljer sig dock mellan olika marknads-
segment eftersom bolagen har olika intiktsfléden och
olika grad av skuldsittning. Vi ser redan nu hur de
s.k. spreadarna mellan olika obligationer och krediter
gér isir beroende pa lantagarens relativa styrka. Svagt
kapitaliserade fastighets- och utvecklingsbolag har
fatt rejilt hojda rintekostnader.

Medan den makroekonomiska bilden forsimras
generellt, moter olika delsektorer skilda férutsittningar
ocksa beroende pa underliggande strukturférindringar
och efterdyningar av pandemin. Logistik ser ut att gi
fortsatt starkt, medan detaljhandeln far det kimpigt - i
bada fallen pa grund av e-handelns tillvixt. Hyresfast-
igheter har som vanligt stabila intikter, men problemet
inuldget dr att de snarast dr "f6r” stabila — hyrorna far
svirt att hinna med inflationen. Utvecklingen f6r kontor
skiljer sig kraftigt dt beroende pa lige och sektor.

Sammanfattningsvis kommer bygg- och fastig-
hetssektorn som helhet att motas av makroekonomisk
motvind under det kommande aret. Bostadssektorn
lar fi se en nedging. Men den kommersiella sidan,
sirskilt logistik, har bittre forutsittningar att hantera

utmaningarna.

KLAS EKLUND
k.eklund@msa.se

23



Fasta affarer

atten till prisjustering
i tastprisentreprenader

Under den senaste tiden har en sallan skadad prisutveckling skett pd marknaderna for
byggmaterial, bransle och energi, bland annat pa grund av makroekonomiska skeenden
under covid-19-pandemin, men i nartid sarskilt pa grund av effekterna av Rysslands
invasion av Ukraina. Pris6kningarna har lett till férdyringar i saval pagaende som planerade
entreprenader. Det aktualiserar fragor om ratten till prisjustering i entreprenader med
olika former av fasta ersattningsmekanismer.

"Tanken med en indexreglering
ar att indexutvecklingen pa
ett adekvat satt ska folja
prisutvecklingen for relevanta
material och varor.”
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Om bestillaren och entreprendren har
avtalat om fast pris finns olika sitt att for-
dela och reglera risken fér material- och
varuprisfluktuationer. Ett sitt att reglera
risken f6r sddana prisfluktuationer ir att
fora in en s.k. indexreglering i avtalet,
dvs. att kostnaden for inkdp av material
och varor justeras utifrin utvecklingen i
ett forutbestimt index. P34 si sitt minskar
behovet f6r entreprenéren att ta héjd for
eventuella prisokningar genom riskpaslag.
I avsaknad av indexreglering har entrepre-
néren ofta ett riskpdslag i det fasta priset
som dr avsett att innebira skydd mot olika
mer normala prisvariationer.

Tanken med en indexreglering ir att
indexutvecklingen pa ett adekvat sitt
ska f6lja prisutvecklingen for relevanta
material och varor, si att entreprenéren
l6pande har mojlighet att ta betalt i pari-
tet till eventuella prisékningar. En vanlig
utgangspunkt i riskfordelningen dr att en-
treprendren bir risken for att valda index
ger kostnadstickning. Entreprenéren kan
inte i efterhand begira att andra index ska
tillimpas och har begrinsade mojligheter

att begira prisjustering pa annan grund.

OFORUTSEBARA KOSTNADSANDRINGAR
KAN GE RATT TILL PRISJUSTERING

Under normala omstindigheter ska par-

terna kunna forutsitta att det avtalade
priset giller. I vissa fall féreskriver dock
AB 04 och ABT 06 att avtalade fasta
priser kan bli féremél for dndring. Det
giller sivil fasta kontraktssummor som
andra fasta prisparametrar sdsom a-priser
eller timpriser.

AB 04 och ABT 06 kap. 6 § 3 foreskri-
ver att avtalat pris ska dndras med hinsyn
till (i) kostnadsindring pd grund av myn-
dighets dtgdrd, (ii) kostnadsindring som dr
fororsakad av krig eller annat krisférbillande
med liknande effekt och som avser fornodenhet
eller tignst som dr nodvindig for entreprena-
den eller (iii) kostnadsindring som beror pd
onormala prisforindringar avseende material
som ingdr i entreprenaden. Andring av det
avtalade priset ska dock ske endast om
kostnadsindringen har varit ofrussebar
och wvdsentligt paverkar hela kostnaden for
entreprenaden.

Bestimmelsen foreskriver alltsa tre
alternativa grunder for prisindring och
innehiller flera olika rekvisit som behover
vara uppfyllda for att entreprenéren ska ha
ritt till prisindring. I den rddande mark-
nadssituationen aktualiseras framforallt
punkt (ii) och (iii).

Grunden (i) kan bli tillimplig nir pri-
set pd en vara som beh6vs for entrepre-

nadarbetenas genomférande, exempelvis
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fordonsdrivmedel, pa ett oférutsebart sitt
har 6kat i pris till foljd av krig eller annat
liknande krisforhillande. Grunden (iii)
tar sikte pd prisindringar pd material som
ingdr i entreprenaden, exempelvis stil, och
blir bara tillimplig nir kostnadsindringen
ar "omormal”. Att det enligt ordalydelsen ar
kostnadsindringar for “material som ingér
i entreprenaden” som kan ge ritt till pri-
sindring gor att det dr oklart om denna
grund kan tillimpas f6r kostnadsindringar
avseende konsumtionsmedier sisom elek-
tricitet eller brinsle. Det finns dirutover
begrinsad vigledning f6r beddmningen
av var griansen gir f6r vad som ska anses
utgéra en onormal kostnadsindring. En

vanlig utgangspunkt for bedomningen ar

att jimfora med den historiska prisutveck-

lingen pd samma vara.

En sirskild fraga dr vilken betydelse
prisindringsbestimmelsen i AB 04 och
ABT 06 kap. 6 § 3 har om parterna har
fort in en indexreglering i avtalet. Som
namnt ovan finns sdllan forutsittningar f6r
att fringi en indexreglering — parterna har
da uttryckligen reglerat i vilken mén priset
kan dndras. Aven om frigan dr omdiskute-
rad dr det troligt att en indexreglering inte
medfor ett absolut hinder mot att entrepre-
noren kan ha ritt till prisindring enligt AB
04 eller ABT 06 kap. 6 § 3 for kostnads-
indringar som inte ticks av avtalat index.
Om parterna har avtalat om index bor det
dock medféra att ribban stills hogre for
vad som anses vara en kostnadsindring

som visentligt paverkar hela kostnaden

for entreprenaden.

Det kan noteras att det i ABM 07 (stan-
dardavtalet f6r kop av varor i byggbran-
schen) finns en prisindringsbestimmelse
som dr i huvudsak identisk med bestim-
melsen i AB 04 och ABT 06, men med
skillnaden att den endast ér tillimplig pa
*[flast pris utan index” (vir markering).
Eftersom ABM 07 utgér en del av samma
avtalssystematik framstar det som mojligt
att avsaknaden av en liknande begrinsning
1 AB 04 och ABT 06 ir ett medvetet avsteg

fran avtalsforfattarnas sida.

OFORUTSEBARHETSREKVISITET
For att en part ska ha ritt till prisjuste-
ring enligt AB 04 och ABT 06 maste

kostnadsindringen ha varit *ofrutsebar’.
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"Det saknas tydlig vagled-
ning i praxis och i den juri-
diska litteraturen avseende
hur stor prisférandringen
maste vara for att na upp till
vasentlighetstroskeln.”
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Bed6émningen av om en kostnadsindring
har varit oférutsebar kan géras med ut-
gangpunkt i vad parterna kinde till eller
borde kint till vid dagen foér avtalsslutet
(eller anbudstidpunkten).

Om en viss omstindighet har varit
oforutsebar kan vara en svirutredd friga
och ska bedomas fran fall till fall. T fallet
med Rysslands invasion av Ukraina ér
det troligen s att de kostnadsindringar
som orsakats av kriget var oférutsebara i
vart fall fram till dagen f6r invasionen.
For avtal som ingicks eller anbud som
utstilldes i tiden efter krigsutbrottet kan
bedémningen bli annorlunda, beroende pi
vilken specifik effekt som intriffar och ger
upphov till kostnadsindring. Det ir inte
omdjligt att vissa effekter av krigssitua-
tionen som uppstér framéver fortfarande

fir anses som oforutsebara.

NAR AR VASENTLIGHETSTROSKELN
UPPNADD?

Kostnadsindringen maste dven visentligt
paverka hela kostnaden f6r entreprenaden
tor att den ska ge ritt till prisjustering.
Det saknas tydlig vigledning i praxis och
i den juridiska litteraturen avseende hur
stor prisforindringen méste vara for att
nd upp till visentlighetstroskeln. 1 ett
rattsfall frin 1978 kom Hovritten 6ver
Skéine och Blekinge, vid bedémningen
av en avtalsbestimmelse som till orda-
lydelsen var nidrmast identisk med AB
04 och ABT 06 kap. 6 § 3, fram till att
en oforutsebar kostnadsékning om 4,8
procent av totalsumman uppfyllde vi-
sentlighetsrekvisitet. Avgorandet frin
Hovritten 6ver Skine och Blekinge ger
viss vigledning, men bor inte ges alltfor
stor betydelse eftersom en beddmning fir
ske i det enskilda fallet med beaktande av
aktuella omstindigheter.

Det ir inte heller helt tydligt vad som
faktiskt avses med bela kostnaden for en-
treprenaden”. Mest troligt avses de faktiskt
uppkomna kostnaderna f6r entreprenad-
arbetena (entreprenadsumman, vilken
inkluderar ATA-arbeten) och inte endast
kontraktssumman (det avtalade priset for
kontraktsarbetena). Det vicker ibland

frigan om de totala kostnadseffekterna
t6r entreprenaderna kan bedémas innan
firdigstdllande, eller om en sddan bedém-
ning bor ansta till dess att det slutliga eko-

nomiska utfallet av entreprenaden ér kint.

HUR SKA PRISANDRINGEN BERAKNAS?
I AB 04 och ABT 06 kap. 6 § 3 ang-

es att priset ska dndras “med hinsyn till”

relevanta kostnadsidndringar. Det saknas
ndrmare vigledning om hur prisindringen
ska berdknas. Ska hela kostnadsékningen
overforas pa bestillaren eller ska avdrag
ske for kalkylerad riskmarginal, riskdel-
ning eller rimlig vinstniva? Hur stora av-
drag ska ske? Vilka beviskrav giller for
entreprenérens bevisforing for kostnads-
dndringarna? I ena ringhérnan finns de
som argumenterar for att hela den of6r-
utsedda kostnadsékningen ska overforas
pa bestillaren, s att entreprenérens vinst-
marginal for entreprenaden jamfort med
kalkylen f6rblir intakt. I andra ringhérnan
befinner sig de som argumenterar for att
entreprendren i princip méste visa hela sin
anbudskalkyl for att kunna styrka ritten
till prisindring samt tillimpa avdrag for
riskpéslag och riskdelning.

Sanningen ligger troligen nigonstans
mittemellan, men bedémningen maste

aven har ske i det enskilda fallet.

VAD INNEBAR HARDSHIP?

I vissa internationella modellagar, sisom
UNIDROIT Principles, DCFR och
PECL, finns reglering som liknar reg-
leringen i AB 04 och ABT 06 kap. 6 § 3
om s.k. "hardship”.

Innebérden av att det foreligger hard-
ship dr att en avtalspart inte lingre beho-
ver prestera enligt avtalet pd grund av att
det intriffat vissa omstindigheter efter
avtalets tillkomst, vilka medfor att avta-
lets jamvikt rubbas i grunden. Hardship
kan till exempel f6religga nir prestationen
som en avtalspart har atagit sig att ge-
nomfora har férdyrats. Fordyringen maste
dock vara exceptionell f6r att hardship ska
anses foreligga. Det ricker normalt sett
inte att en part lider stora forluster till

toljd av f6rdyringen.
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"Ska hela kostnadsdkningen

overfoéras pa bestéllaren
eller ska avdrag ske for
kalkylerad riskmarginal,
riskdelning eller rimlig
vinstniva?”

Forekomsten av hardship kan medfora

olika kontraktuella effekter, vanligtvis
baserade pa mer eller mindre lingtgiende
rittigheter till omforhandling av avtalet.
Enligt UNIDROIT Principles kan fra-
gan i slutindan bli foremail f6r domstols-
provning som antingen kan sluta med att
domstolen upphiver avtalet, eller justerar
det for att dterstilla den ursprungliga

balansen i riskfordelningen.

UTVECKLINGEN FRAMAT

De alltjimt osidkra omvirldsforhallandena
och volatila ravarupriserna gor att frigan om
prisdkningar inom entreprenadbranschen
med storsta sannolikhet kommer vara ak-
tuell ett bra tag framéver, bide i samband

med att nya entreprenadavtal ingds och att

redan ingéingna avtal genomf6rs.
Forhoppningsvis klarnar rittsliget na-
got under de nidrmaste aren. Under tiden
till dess, d4 det i centrala hinseenden sak-
nas tydlig vigledning i standardavtalen och
praxis, ir det viktigt att pa ett si tydligt
siatt som moijligt férhandla och fordela
risken for eventuella kostnadsékningar i
avtalet innan det undertecknas. Om par-
terna avtalar om index bér de exempelvis
pa ett tydligt sdtt ange i avtalet hur index-
regleringen forhiller sig till prisindrings-

bestimmelsen i tillimpligt standardavtal.

LUDVIG MONTAN
ludvig.montan@msa.se
JESPER SILOW
jesper.silow@msa.se
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Fastighetsidgarnas
ansvar for skyddsrum

i freds- och krigstid

Far skyddsrum anvandas som cykelrum och racker det att skyddsrummen underhalls vart
femte ar? Fastighetsagarna har ett stort ansvar fo6r hanteringen och underhéllet av landets
65 000 skyddsrum. Har reder vi ut de viktigaste ansvarsfragorna.
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"Det dr inte ovanligt att skyddsrum i fredstid

anvands som exempelvis cykelrum.”

Med anledning av det allt mer osidkra omvirldsla-
get och Rysslands invasion av Ukraina har méinga
fastighetsigare borjat se 6ver sina skyddsrum samt
underhillet av dessa. Samtidigt har Myndigheten
t6r samhillsskydd och beredskap, MSB, kravt ytter-
ligare finansiering for att kunna utdka sin tillsyn av
befintliga skyddsrum. Den legala regleringen kring
hanteringen av befintliga skyddsrum, och uppforan-
det av nya, har ddrfér hamnat i fokus.

ANVANDNING OCH UNDERHALL

Det ir inte ovanligt att skyddsrum i fredstid anvinds
som exempelvis cykelrum eller enklare forrad. Detta
ar fullt tillatet, sivida det hela tiden dr mojligt att
utan experthjilp stilla i ordning skyddsrummet for
dess huvudsakliga dndamail inom tva dygn. Graden
av anpassning for fredstida dndamal ska sittas i re-
lation till det sidkerhetspolitiska lige som rider nir
skyddsrummet inrittas.

Det ska vidare vara mojligt att i skarpt lige vistas
i ett skyddsrum i minst tre dygn utan avbrott, vilket
forutsitter att det bland annat finns installationer for
tappvatten och avlopp, samt utrustning sa att vatten-,
hygien- och toalettbehov kan tillgodoses.

Ansvaret f6r underhall av befintliga skyddsrum
iligger respektive fastighetsigare. Manga frigar sig
ddrfor vad underhallsskyldigheten faktiskt innebir och
hur ofta ett skyddsrum ska underhéllas. Med underhall
menas att, utéver den normala fastighetstillsynen,
genomfora en mer omfattande genomging av sjilva
skyddsfunktionen minst en ging varje ar. Den normala
tillsynen bor samtidigt sikerstilla att skyddsrummet
inte avviker frin den ursprungliga tekniska nivin samt
att all tillhérande utrustning fungerar. Det ska dven
noteras att det inte godkinns att skyddsrumsutrust-
ningen anvinds i fredstid.

Skulle en fastighetsidgare vid lige av hojd beredskap
uppsitligen eller av oaktsamhet inte fullgéra sin skyl-
dighet att bereda plats i ett skyddsrum skulle det kunna
leda till béter eller fingelse. Med att bereda plats

avses att se till att skyddsrummet dr iordningstillt for
s manga skyddsbehévande det dr avsett for samt att

dorrar dr upplésta eller inte blockerade pa annat sitt.

NYBYGGNATION OCH OMBYGGNATION

Vid nybyggnation som kriver bygglov inom en s.k.
skyddsrumstitort méste en skriftlig anmilan skickas
till MSB som sedan avgor om det behéver inrittas
ett skyddsrum i byggnaden. Byggherren har ritt att
av MSB fi beslut i frigan. Av beslutet ska det framgi
om det ska byggas nigot skyddsrum eller inte samt
i sadana fall hur stort det ska vara, hur méanga per-
soner det ska inrymma samt en prelimindr uppgift om
ersittning till byggherren. Precis som vid uppférandet
av nya skyddsrum kan en fastighetsigare ha ritt till
ersittning f6r underhill sivida det inte beror pi ett
av fastighetsigaren eftersatt underhall eller otillatna
ingrepp. Alla dndringar som gérs utan tillrickligt
hinsynstagande till skyddsfunktionen ska betraktas
som otillatna ingrepp, exempelvis minskning av
skyddsrummets area. Fastighetsidgaren behéver i
forvig forvissa sig om att utforanden inte nedsitter
skyddsférméigan.

Ska det genomféras en ombyggnation av en
befintlig byggnad som innehaller skyddsrum miste
fastighetsigaren pakalla tekniskt samrad dir sak-
kunnigutlitande frin MSB inhimtas. Beslutar MSB
att skyddsrum ska byggas, eller i samband med en
kontroll att befintligt skyddsrum behover dtgirdas,
far detta foreliggas med vite.

Senare i host presenteras den nu pigiaende befolk-
ningsskyddsutredningen som regeringen har bestillt,
ddr bland annat ansvaret for landets skyddsrum utreds.
Det dr di inte otinkbart att fastighetsiigarna fir ett
dnnu storre ansvar an vad som dr fallet i dag.

VICTOR ABRAHAMSSON
victor.abrahamsson@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.borjesson@msa.se
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Ny lag om foretags-

rekonstruktion

Den 31 mars 2022 lamnade regeringen 6ver forslaget till en ny lag om
foretagsrekonstruktion till riksdagen. Genom lagforslaget fullgor Sverige
sin skyldighet att harmonisera rekonstruktionslagstiftningen inom EU
och lagforslaget har tydliga likheter med bland annat det amerikanska
"Chapter 11” och andra mer utvecklade rekonstruktionsregelverk i Euro-
pa. Det ar fraga om genomgripande férandringar och marknadens akto-
rer har nu en hel del att satta sig in i infor det férvantade ikrafttradandet
den 1augusti 2022. Inte minst ur ett hyresrattsligt perspektiv finns det ett
par férandringar som ar av sarskilt intresse.

Rent 6vergripande kan nimnas att kraven
for att inleda foretagsrekonstruktion bide
héjs och sinks. A ena sidan skirps det s.k.
livskrafttestet som gors vid prévningen av
en ansokan, 4 andra sidan sinks troskeln
for den nivd av ekonomiska svarigheter
som krivs genom att det ska vara tillrick-
ligt med en risk for insolvens.

Vidare utokas domstolarnas befogen-
heter att med bindande verkan faststilla
mer komplexa och dndamalsenliga rekon-
struktionsplaner. Enligt nuvarande regler
utgér en rekonstruktionsplan ett forslag pa
dtgirder "som redovisar hur syftet med £6-
retagsrekonstruktionen skall uppnas”. Det
ir endast en eventuell tinkt skuldnedskriv-
ning av oprioriterade fordringar som kan
binda borgenirerna genom ett i domstol
fastslaget ackord, forutsatt att forslaget ros-
tas igenom med tillricklig majoritet bland
de berérda borgenirerna. Genom den nya
lagen kommer rekonstruktionsplanen i sin
helhet vara féremil f6r omrdstning vid en
s.k. planférhandling. Utéver forslag pi
skuldnedskrivning kan planen dé inne-
halla férslag om att prioriterade skulder
ska inkluderas i ackordet, att aktiekapitalet

ska oka eller minska, att pa bekostnad av
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befintliga dgare konvertera skuld till eget
kapital (s.k. debt-to-equity-swap), att besluta
om nyemission, byte av styrelse och VD
m.m. Borgenirerna och dgarna kommer
delas in i olika grupper baserat pa intres-
segemenskaper (baserat pd fordringarnas/
rittigheternas prioritetsordning) och rosta
inom respektive grupp med utgingspunkt
att samtliga grupper ska rosta igenom
planen med tva tredjedelars majoritet for
att den ska antas. Det limnas emellertid
ocksa visst utrymme for tvangsvisa for-
faranden dven om en eller flera grupper
inte antar planen.

Av sirskilt intresse ur ett hyresritts-
ligt perspektiv dr de nya reglerna om
gildenirens fullgérelse av avtal. Bland
annat klarliggs att inledande av f6retags-
rekonstruktion i sig inte utgér giltig upp-
signingsgrund. Enligt nuvarande lag har
hyresgisten, dvs. gildeniren, mojlighet
att kriva fullfoljd av ett hyresavtal och
avtalet ska dé fullgéras, dven om det finns
grund for férverkande i form av exem-
pelvis obetalda hyror som avser tiden
fore beslutet om féretagsrekonstruktion.
Om hyresgisten inte begir fullfoljd, har

hyresvirden (diremot inte hyresgisten) en

"Kraven for att inleda fore-
tagsrekonstruktion bade
hojs och sanks.”
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ritt att siga upp hyresavtalet om det finns
grund for forverkande. Genom den nya
lagen ges hyresgisten emellertid mojlighet
att begira begrinsad fullfoljd av avtal som
r6r fortlopande eller delbara prestationer.
Hyresgdsten kan dirmed sjilvstindigt be-
stimma att ett avtal ska fullfljas endast
f6r viss tid eller mingd av de prestationer
som aterstar att fullgéra. Exempelvis kan
hyresgisten bestimma att ett hyresavtal
som loper pd fem ér ska fullf6ljas under en
tid av fyra manader.

En begrinsad fullfoljd dr dock inte till-
laten om den bland annat bedéms medfora
betydande oligenhet £6r motparten. Vilka
situationer som avses ir inte helt tydligt.
Det exempel som lyfts fram avser situatio-

nen att en gildendr som har att leverera en

maskin inte skulle ha ritt att endast delvis
leverera komponenterna om samtliga kom-
ponenter skulle vara nédvindiga fér ma-
skinens funktion. Aven om det inte anges
s& framstar det som rimligt att anta att en
hyresgists begiran om att endast fortsitta
forhyra en viss mindre del av den totala
lokalytan skulle anses medfora betydande
olidgenhet for hyresvirden da hyresvirden
typiskt skett svirligen skulle kunna hyra
ut den fristillda ytan till annan, dven om
det ytterst kan bli en friga om i vilken
utstrickning en lokal kan anpassas och
delas upp utan stérre anstringning frin
hyresvirdens sida.

Ytterligare en viktig nyhet dr att gil-
deniren kopplat till ovanstiende ritt till

partiellt intrdde dven ges en sjilvstindig
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ritt att siga upp varaktiga avtal med som
utgangspunkt tre minaders uppsignings-
tid, oavsett avtalstid. Som exempel lyfts
fram att géldeniren, dvs. hyresgisten, dir-
med fir mojlighet att komma ur ett langt
och kostsamt hyresavtal.

Syftet med att ge gildendren en 6kad
bestimmanderitt och mer flexibilitet dr
dels att det kan fa gildeniren att ansoka
om foretagsrekonstruktion i ett tidigare
skede dn vad som sker i dag, dels att mot-
parten i ett tidigare skede far besked fran
gildendren om och i vilken utstrickning
exempelvis ett hyresavtal kommer att full-
foljas, jamfort med om hyresgisten plotsligt
upphor att betala hyra. Gildeniren har
nimligen att pA motpartens begiran inom

skilig tid ge besked till motparten om
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och i vilken utstrickning exempelvis ett
hyresavtal ska fullfoljas, vid dventyr av att
motparten annars fir hiva avtalet. Beroende
pa hyresgistens besked kan hyresvirden
alltsd omedelbart borja soka efter en ny
hyresgist som pa sikt kan ta over lokalen.

Bade i en situation dir ett varaktigt
avtal siigs upp pa grund av att gildeniren
inte begir fullfoljd alls, och i en situation
dir begrinsad fullfoljd begirs och avtalet
i 6vrigt sdgs upp, har motparten ritt till
ersittning for den skada som uppsigningen
orsakar, exempelvis ersittning for utebliven
hyresintikt. I likhet med vad som nu giller,
anses sidant skadestind ha uppkommit
fore beslutet om foretagsrekonstruktionen

och omfattas dirfor av en eventuell skuld-

uppgorelse i rekonstruktionsplanen (typiskt
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"Av sarskilt intresse ur ett

hyresrittsligt perspektiv
ar de nya reglerna om
gildendrens tullgorelse

av avtal.”

sett innebdrande betydande nedskrivning
av skulden). Vidare har den skadelidande
enligt allmédnna skadestindsrittsliga prin-
ciper en skyldighet att begrinsa sin skada
och ska géra vad som rimligen kan krivas
i detta avseende, exempelvis snarast skaffa
en ny hyresgist.

Lagforslaget innebir ocksa att en gilde-
nir som har konsumerat en prestation frin
motparten anses ha bestimt att avtalet ska
fullgdras i friga om denna prestation. Den-
na regel giller emellertid inte f6r nyttjande
av en hyreslokal som dger rum under den
f6rsta minaden efter beslutet om féretags-
rekonstruktion.

Sammanfattningsvis innebidr den nya
lagen, ur ett hyresrittsligt perspektiv, att
hyresgisten ges betydligt storre bestim-
manderitt vad giller hyresavtalets fortlev-
nad jamfort med vad som giller idag. Det
framstir som sannolikt att de nya reglerna
om partiellt intrdde kommer att utnyttjas
av hyresgister som vill komma ur mycket
linga och betungande hyresavtal, sirskilt
med hinsyn till att kraven pa ekonomiska
svarigheter for inledande av foretagsre-
konstruktion sinks samtidigt som gélde-

nirens skadestindsskyldighet i slutdndan

inte behover bli alltfér betungande. Ett sitt
for hyresvirdar att skydda sig mot denna
exponering dr att kréva sikerhet fran tredje
man som omfattar inte bara betalning av
hyra, utan alla hyresgistens forpliktelser
under hyresavtalet, inklusive skadestinds-
skyldighet. Detta beror pi att en eventuell
skulduppgorelse i likhet med som giller i
dagsliget inte paverkar exempelvis en bor-
gensmans betalningsskyldighet. Det blir
naturligtvis dven viktigt for hyresvirden att
s& snart som mojligt inleda sokandet efter
en ny hyresgist for att pa sitt dtminstone
forsoka att begrinsa sin skada. Slutligen
blir det dn viktigare dn idag fér hyres-
virden att snarast mojligt efter beslutet
om foretagsrekonstruktion undersdka om
hyresgisten 6nskar att hyresavtalet ska
fullféljas helt eller delvis. Detta beror pa
att hyresgisten kan sitta kvar i en ménad
efter beslutet om féretagsrekonstruktion
utan att kvarsittandet ses en konkludent

begiran om fullfsljd.

IVARHYLLSTAM
ivar.hyllstam@msa.se
CHRISTOFFER MONELL
christoffer.monell@msa.se
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Mannheimer Swartling intensifierar
satsningen pa juridisk radgivning
inom entreprenad, infrastruktur och

industriprojekt

Behovet av en snabb klimatomstallning for att klara malet om att begransa den globala upp-
varmningen till 1,5°C staller stora krav pa naringslivet och inte minst pa basindustrin. Detta ar en
av orsakerna till de omfattande investeringar som nu sker i Sverige. Till detta kommer massiva
satsningar pa infrastruktur och stor aktivitet pa hussidan. Mannheimer Swartling har sedan lange
bitratt klienter i komplexa infrastruktur- och industriprojekt. Satsningen pa den verksamheten
intensifieras nu ytterligare.
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Den nédvindiga omstillningen mot kli-
matneutrala processer inom basindustrin
innebir dels modernisering av befintliga
verksamheter (brownfield projects), dels ny-
etableringar av hela industrianldggningar
baserade pi ny teknik (greenfield). Manga
av de grona satsningarna skapar dessutom
en mycket stor 6kning av efterfrigan pi
klimatneutral energi. Samhallet stir infor
enorma investeringar under en ling tid
framover.

Klimat- eller miljddrivna investeringar
stracker sig 6ver i princip alla segment
av industrin. Ett sirskilt fokus ligger pd
energieffektivisering, minskade utslipp av
koldioxid och "nya” killor till energifor-
s6rjning sisom vitgas och elproduktion till
havs. Den absoluta merparten av de stérre
industriella projekt som redan paborjats
under de senaste dren eller 4r i planerings-
fasen faller inom en eller flera av nimnda
kategorier. Kriget i Ukraina och fokuset
pé ett minskat beroende av olja och gas
har dessutom accelererat intensiteten i lik-
nande investeringar. Politiska initiativ pa
nationell eller internationell nivi paskyndar
utvecklingen ytterligare genom exempelvis
statliga subventioner, reglering av handeln
med utsldppsritter och olika mojligheter
till finansiellt stod frin nyinrittade fonder

pa mellanstatlig niva.
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Till detta kommer att Sverige dr i fard
med att genomfora omfattande investe-
ringar i offentliga infrastrukturprojekt.
Det genomférs stora satsningar bade pi
vig och jirnvig samtidigt som Svenska
Kraftnit stir infdr stora investeringar i
uppgradering och utbyggnad av trans-
missionsnitet. P4 hussidan pagér fortsatt
en betydande nybyggnation och till det
kommer ett stort behov av renovering och
modernisering av dldre flerbostadshus.

Mannheimer Swartling har sedan
mainga ar en sirstillning pd den svens-
ka marknaden vad giller ridgivning i
komplexa infrastruktur- och industri-
projekt. Byrin bitrider klienter i alla
faser och juridiska fragor som uppstar i
ett projekt. Byran har varit inblandad i
den absoluta merparten av de stora sam-
hillsinvesteringar som skett sedan tidigt
1990-tal — frin Oresundsbron, den hog-
teknologiska forskningsanliggningen Eu-
ropean Spallation Source i Lund (ESS) och
Arlandabanan till utbyggnaden och drif-
ten av Stockholms tunnelbana, Forbifart
Stockholm och Vistlinken. Mannheimer
Swartling ir dessutom sedan linge invol-
verad i en mingd internationella infra-

strukturprojekt och féretrider bestillare i

flera av de storsta entreprenad- och infra-
strukturtvisterna som dgt rum i Sverige.
Pa senare dr har vi sett en utveckling
som, drivet av de omstindigheter som
beskrivs ovan, okar efterfrigan pa kom-
petensoverskridande ridgivning inom
ramen for komplexa infrastruktur- och
industriprojekt. P4 samma ging har vi
sett en gradvis internationalisering av
den svenska byggmarknaden, liksom fler
och stérre entreprenad- och infrastruk-
turtvister. Férutom upphandlingar av
bygg-, anliggnings- och leveranskon-
trakt och behovet av projektstéd och
tvistehantering, har vi sett ett okat
behov av ett helhetsgrepp som beaktar
dven regulatoriska frigor, behovet av en
samordnad finansierings- och investe-
ringsstruktur och ett brett spektrum av
branschspecifika frigestillningar. Allt
behover hanteras péa kort varsel med en
hog grad av specialisering.
Mannheimer Swartlings framgangs-
rika fullservicekoncept, vilket innebir
att byrin erbjuder hogkvalitativ specia-
listkompetens inom alla relevanta legala
segment, erbjuder ett pd den nordiska
marknaden unikt underlag fér samarbete

mellan privata och publika investeringar

"Mannheimer Swartlings framgangsrika

i industri och infrastruktur. Byrin har
dirfor genomfort en strategisk 6versyn
av sin radgivning inom omréidet och kan
nu presentera resultatet i form av byréns
omdanade branschgrupp f6r Construction,
Infrastructure and Industrial Projects. Vi dr
overtygade om att den nya sammansitt-
ningen kommer att vara till stor nytta for
véra klienter och hjilpa oss att behilla vir
unika position som den ledande juridis-
ka radgivaren inom strategiska projekt.
Gruppen dr for ndrvarande involverad
pa den privata sidan bland annat inom
ramen foér pagaende nyetableringar av
Northvolt och H2 Green Steel, samt pa
den offentliga sidan bland annat i Férbi-
fart Stockholm och i flera andra pigiende
infrastrukturprojekt, bade avseende an-
skaffning och drift. Gruppen foretrider
fortsatt klienter i komplexa entreprenad-
och infrastrukturtvister, savil i skiljefor-
farande som i domstol.

Vid frigor avseende nya och pigiende
projekt, kontakta: Jesper Silow, Sara Johns-
son, Martin Pekkari, Johan Granehult,
Klas Wennstrom och Susanne Fagerman.

Vid fragor avseende entreprenad- och
infrastrukturtvister, kontakta: Kristoffer

Lof och Anders Ingvarson.

fullservicekoncept, vilket innebir att byran
erbjuder hogkvalitativ specialistkompetens
inom alla relevanta legala segment, erbjuder
ett pa den nordiska marknaden unikt underlag
for samarbete mellan privata och publika
investeringar i industri och infrastruktur.”
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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 storsta
grupp av fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfér i stora delar

trenderna i fastighetsbranschen.

Oron for att inflation och externa hindelser ska
paverka transaktionsmarknaden negativt 4r stor just
nu (se bland annat Klas Eklunds krénika i detta num-
mer). Trots oron ser vi alltjimt en hog aktivitet bland
vara klienter som fortsitter att gora affdrer, dven fast
nivierna kanske inte nar upp till rekordaret 2021.
Detta giller sirskilt segmenten f6r bostads-, logistik-
och samhillsfastigheter. Det dr ocksd glidjande att
finansiering alltjaimt verkar kunna erhallas trots att
villkoren ur ett lantagarperspektiv har blivit tuffare
och di inte bara avseende rintenivderna.

Rapporter frin s6dra Europa visar intressant
nog att intresset for stérre hotellaffirer 6kat pa
senare tid. Om det dr en trend som fortsitter och
sprids till vara breddgrader dr det dock for tidigt
att uttala sig om, men vi tycker oss se ett fortsatt
intresse for alla segment i marknaden dir de tre
som nimns ovan dominerar. Intressant ir ocks4 att
manga utlindska aktorer visar ett 6kat intresse f6r

att etablera sig i Norden.

Mannheimer Swartling | Fasta affarer

Alltjamt utgor stora infrastruktursatsningar en
viktig del i fastighetsgruppens arbete och trenden
med en gron omstillning i industrin blir bara starkare.
Dessa ofta mycket stora investeringar omfattar sivil
traditionella entreprenader som entreprenadliknande
avtalsforhandlingar med specialsydda 16sningar fran
fall till fall.

Det kraftigt okade prisliget har paverkat savil
traditionella entreprenader som hyresgistanpass-
ningar och som ndmns i en artikel i detta nummer
blir det dn viktigare att reglera dessa frigor framoéver.

Trots den osikerhet som réder pd den svenska
fastighetsmarknaden och de kostnadsokningar som
skett inom bland annat byggsektorn tycker vi oss
kunna se fram mot ett relativt bra fortsatt 2022 pa den
svenska marknaden. Orosmolnen ir dock storre och

morkare dn pd mycket linge, si osvuret dr nog bist.

TOMAS JOHANSSON

tomas.johansson@msa.se
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Mannheimer Swartling hjalper klienter 6ver hela
varlden med deras affarsjuridiska och strategiska
utmaningar. Vara jurister arbetar somlost i
kontors- och verksamhetsdverskridande team

fér att alltid kunna leverera den basta maéjliga
radgivningen for varje enskilt uppdrag. Byrans roll
som juridisk 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 aven en lang
rad internationella klienter. Gruppen leverar
radgivning i allt fran fastighetstransaktioner till
komplexa projekt och strategiska fragor. Med
ett 50-tal specialiserade jurister har teamet en
unik kapacitet och erfarenhet fran alla typer
av fastighetsrelaterade arenden. Gruppen
hjalper ocksa klienter i utvecklingen av nya
affarsmodeller och hanterar skickligt legala
fragor - saval inom transaktioner och projekt
som tvistldsning och strukturfragor.
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