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Taxonomin — ett
regelverk med oklar
framtida tillampning

Fasta affarer

| bérjan av maj 2023 publicerade Fastighetsdgarna och Byggféretagen sina
gemensamma tolkningar av krav i EU-taxonomin vid uppférande av nya
byggnader, renovering samt forvarv och agande av byggnader. Samtidigt kom
deras rekommendationer om hur klimat- och sarbarhetsanalyser ska tolkas.

BAKGRUNDEN TILL detta gemensamma
initiativ dr det EU-regelverk som populirt
kallas “taxonomin” och som baseras pa den
s.k. taxonomiférordningen. Taxonomi-
férordningen syftar till att identifiera och
kvalificera miljémassigt hallbara ekono-
miska aktiviteter och innehéller regler for
att avgora ndr en ekonomisk verksamhet ska
anses vara miljomissigt hallbar. Taxonomi-
forordningen dr dirmed ett klassificerings-
system som ska underlitta genomférandet
av hallbara investeringar.

Vid nyproduktion av byggnader kommer
fastighetsutvecklare att stilla sig frigan om,
och isd fall hur, de ska sikerstilla att bygg-
naden som uppfors blir taxonomiférenlig.
Byggnader som har hog taxonomifér-
enlighet kan tinkas vara mer attraktiva,
ivart fall f6r vissa typer av investerare.

Hur ska di fastighetsbranschen férhélla
sig till taxonomin? Hur ska en taxonomi-
forenlighetsbedomning goras och vad krévs
for att vara taxonomiférenlig? Svaret pa
den fragan ir att det i nuldget inte finns
négon generell kontrollmekanism eller
allmingiltigt verifieringskrav inbyggt i
taxonomiférordningen. Det ir istillet upp
till den part som ska vara taxonomiférenlig
att gora bedémningen pa ett adekvat
sitt, enligt tekniska granskningskriterier
(technical screening criteria eller TSC, se
faktaruta pé nista uppslag).

Fastighetsigarna och Byggforetagen har
i ett gemensamt initiativ uttalat att ”Vid
diskussion med revisorer angdende uppfyllnad
av taxonomins krav dr det vir erfarenbet att
dialog och transparens i den egna processen
ger forutsattningar for acceptans.” Samtidigt
kan det konstateras att det inte finns négot
sirskilt krav pa revision och att lagstift-
aren inte heller har anvisat nigot sirskilt

organ att tillse en enhetlig tillimpning av

forordningens kriterier. Istillet dr det upp
till varje aktor att sjilv sikerstdlla att tax-
onomins krav uppfylls, om aktéren maste
(eller vill) det. Det dr mot denna bakgrund
som det gemensamma initiativet frin Fast-
ighetsigarna och Byggforetagen ska ses.
Med sin rekommendation vill de bidra till
en harmoniserad tolkning av taxonomi-
forordningens kriterier f6r anpassning
till klimatférindringar och hur férord-
ningens klimat- och sarbarhetsanalyser ska
genomforas. Rekommendationen har varit
foremil for samrad med utvalda aktorer
inom samhillsbyggnadssektorn, linsstyr-
elser och andra myndigheter i myndighets-
nitverket f6r klimatanpassning.

Forenklat miste bolag som omfattas av
krav pd hillbarhetsrapportering rappor-
tera sin taxonomiférenlighet. Antalet
svenska fastighetsbolag som omfattas av
rapporteringskravet 6kar i takt med att fler
bolag behéver hallbarhetsrapportera genom
ikrafttridandet av Corporate Sustainability
Reporting Directive. Det finns ocksé aktorer
som frivilligt tillimpar regelverket.

Vi ser redan nu i arsredovisningar att
manga bolag redovisar hur de har kommit
fram till sin taxonomiférenlighetsbedom-
ning, d.v.s. bolagens tolkning av hur de
uppfyller de tekniska granskningskriteri-
erna. Det dr fortfarande en 6ppen fraga
om detta kommer att leda till att vi alla
g6r denna bedémning pi samma sitt och
dirmed faktiskt fir en rittvisande och
jamforbar bild.

Det éterstir att se hur trovirdighet kan
uppnds och harmonisering kan ske under
sidana forhéllanden och om beteckningen
“taxonomiférenlig byggnad” uppfattas ha
ett kommersiellt virde, samt hur ett sidant
virde da kan sikerstillas i transaktions- och

hyresmarknaden.

"Férenklat maste bolag som
omfattas av krav pa hallbar-
hetsrapportering rapportera
sin taxonomiférenlighet.”

JESPER PRYTZ
jesper.prytz@msa.se



Fasta affarer

NARMARE OM TAXONOMIFORORDNINGEN

OCH TEKNISKA GRANSKNINGSKRITERIER (TSC)
Taxonomiférordningen klassificerar och definierar "miljomassigt
hallbara ekonomiska verksamheter”. En verksamhet som upp-
fyller kraven enligt taxonomiférordningen ar "taxonomiférenlig”,
nagot som méts i och rapporteras i procent baserat pa tre huvud-
sakliga nyckeltal (omsattning, kapitalutgifter och driftsutgifter).

Testet som utvisar taxonomiférenlighet bestar av féljande steg:

1. Verksamheten bidrar vasentligt till ett eller flera av
taxonomiférordningens sex mal
1. Begransning av klimatféréandringar
2. Anpassning till klimatférandringar
3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och
marina resurser*
4. Omstallning till en cirkular ekonomi*
5. Forebyggande och begransning av miljéféroreningar®
6. Skydd och aterstallande av biologisk mangfald
och ekosystem*
2.Verksamheten orsakar inte betydande skada fér nagot av

taxonomiférordningens sex mal

3. Verksamheten bedrivs i 6verensstammelse med de
minimiskyddsatgarder som faststalls i taxonomiférordningen
(bland annat att verksamheten sker enligt OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag och FN:s vagledande principer for

foretag och manskliga rattigheter)

For att ett bolags verksamhet ska anses uppfylla steg 1-2 ska
en prévning gdras mot s.k. tekniska granskningskriterier som
faststallts for respektive mal (*tekniska granskningskriterier for
mal 3-6 finns endast i utkastform och har annu inte antagits).

STEPHANIE LEISNERT

stephanie.leisnert@msa.se
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Fastighetsrittsliga
nyheter i korthet

Okat tillsynsansvar fér hyresgéster

vars barn begar brott?

I juli 2022 beslutade den tidigare regeringen att tillsitta
en utredning for att se 6ver den hyresrittsliga regle-
ringen kring uppsigning av hyresavtal i fall dir hyres-
gisten, eller nigon denne ansvarar for, har begitt brott
ildgenheten eller i ndromridet och i fall dir ligenheten
anvinds for brottslig verksamhet eller av kriminella
organisationer. Enligt de ursprungliga direktiven till
utredningen var inriktningen att hyresgisten inte ska
ha ett lika langtgaende tillsynsansvar f6r sina barn som
t6r andra som bor i ligenheten, exempelvis personer som
ir inneboende. Genom ett tilliggsdirektiv har nu den
nya regeringen beslutat att ta bort denna begrinsning,
innebdrande att det stir utredningen fritt att foresla
utokade moéjligheter till uppsigning dven i dessa fall.
Utredningen ska presenteras den 1 september 2023
och vi far sannolikt anledning att aterkomma till dess

slutsatser i kommande nummer.

Talan om ersattning pa grund av indirekt
besittningsskydd vid lokalhyra ska tas upp

vid fastighetsforum

Hogsta domstolen slog i ett avgdérande fran mars
i ar fast att en talan om ersittning pa grund av
indirekt besittningsskydd vid lokalhyra ska tas upp
vid fastighetsforum. Talan ska dédrfor tas upp vid
den tingsritt dir fastigheten, vari hyresritten dr
uppliten, dr beligen. I malet gjordes gillande en
invindning att en tvist om ersittning pd grund av
indirekt besittningsskydd skulle tas upp vid allmint
tvistemalsforum. Denna invindning accepterades av
savil tingsritten som hovritten, men ogillades alltsd
av Hogsta domstolen som slog fast att fastighetsforum

ska gilla for tvister av aktuellt slag.

Vem &r sakégare vid forrattning?
Hogsta domstolen har i ett nyligen avgjort mél slagit
fast att dgare av deligarfastigheter i en samfillighet

ar att betrakta som sakigare nir samfilligheten dr

toremal for fastighetsreglering. Lantmiteriet hade
beslutat om en fastighetsreglering som innebar att
fyra fastigheters samtliga andelar i en samfillighet
overfordes till fyra andra fastigheter, som inte var
deldgarfastigheter i samfilligheten sedan tidigare.
Endast dgarna till de fastigheter som avstod respek-
tive erholl andelar i samhilligheten vid fastighetsreg-
leringen behandlades som sakigare av Lantmiteriet.
Hogsta domstolen konstaterade dock att en deldgare
normalt ska anses berord av en fastighetsreglerings-
dtgird som innebir en Gverféring av andel i samfill-
igheten, dven om den inte medfér forindringar av
antalet deligarfastigheter eller andelstalen. Aven
de dgare som inte avstod respektive erholl andelar
i samfilligheten vid forrittningen borde séledes ha
behandlats som sakigare, enligt Hogsta domstolen.

Réatt att ansdka om fastighetsreglering

i samband med klyvning

Hogsta domstolen avgjorde i april i ar ett mal som
gillde frigan om en deligare till en fastighet 4r behérig
att i samband med en ansokan om klyvning dven
ansoka om en efterféljande fastighetsreglering nir
en annan deligare motsitter sig ans6kan. Hogsta
domstolen konstaterade att eftersom deldgaren
ensam kan ansdka om klyvning 4r det dndamal-
senligt att deldgaren dé dven har initiativritt till
efterféljande fastighetsreglering. Det finns inte
heller ndgra patagliga nackdelar f6r 6vriga deldg-
are, eftersom de materiella skyddsreglerna i fastig-
hetsbildningslagen giller dven vid den efterféljande
fastighetsregleringen. Till detta kommer dven att
det i varje enskilt fall alltid ska géras en propor-
tionalitetsavvigning mellan motstiende intressen.
Mot bakgrund av detta slog Hégsta domstolen fast
att en deldgare till en fastighet som ansoker om
klyvning har ritt att dven ansoka om efterféljande
fastighetsreglering avseende klyvningslotterna,
trots att nigon annan deldgare till fastigheten

motsitter sig det.
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Utvidgning av system med &garldgenheter

och ny modell fér hyrkép av bostader?
Regeringen beslutade i maj i ar att tillsitta en utred-
ning for att foresli en utvidgning av systemet med
dgarligenheter och en ny modell for hyrkop av bosti-
der. Av kommittédirektivet frin regeringen framgar
bland annat att utredningen ska analysera och foresla
atgirder for att mojliggora en omvandling av endast
vissa hyresldgenheter i ett flerbostadshus till dgarlid-
genheter. Utredningen ska dven bedéma om kravet
pa att en dgarldgenhet ska ingd i en sammanhallen
enhet om minst tre ligenheter bor dndras. Dirtill

ska utredningen redogéra fér de modeller £6r hyrkop

och liknande modeller som férekommer pé bostads-

marknaden idag samt analysera och bedoéma hur ett
regelsystem for hyrkép av bostider bor utformas. 1
utredningens uppdrag ligger dven att inventera vilka
modeller £6r hyrkop som férekommer i andra linder.
Uppdraget ska redovisas till regeringen senast den
2 december 2024 och vi kommer att bevaka utredning-

ens slutsatser med stort intresse.

MOA WAHLQVIST
moa.wahlgvist@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se
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Forstahandshyresgistens
ansvar niar andrahandshyres-
sdsten olovligen kvarstannar

Hogsta domstolen meddelade i februari i ar provningstillstand for fragan om forstahands-
hyresgastens ansvar vid bostadshyra nar andrahandshyresgasten olovligen kvarstannat
i lagenheten efter att hyrestiden 16pt ut.

BAKGRUNDEN I MALET ir att hyresgisten i friga hade
sagt upp sitt hyresavtal och att avflytt skulle ske
senast 31 januari 2021. Hyresgisten hade hyrt ut
ligenheten i andra hand och andrahandshyresgisten
hade vid tidpunkten for avflyttning bytt las vilket
hindrat tilltride till ligenheten. Hyresvirden yrkade
vid tingsritten att hyresgisten skulle betala hyra
for de ménader det tagit £6r hyresvirden att dterta
ligenheten. Tingsritten fann att hyresgisten som
forstahandshyresgist ansvarade f6r sin andrahands-
hyresgists forpliktelser och hyresgisten f6rpliktades
dirmed att betala det yrkade beloppet jimte rinta.
Av 12 kap. 7 § jordabalken foljer att en hyresgist
dagen efter det att hyrestiden har 16pt ut ska limna
ligenheten. Vidare f6ljer det av forarbetena att ritts-
forhallandet mellan hyresvirden och hyresgisten
inte undergér nigon férindring genom andrahands-

uthyrning och att hyresgisten stir kvar som ansvarig
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for avtalets ekonomiska forpliktelser, om inte nigot
annat har 6verenskommits med hyresvirden. Hogsta
domstolen har i ett avgorande frin 2014 dven slagit
fast att, om nigot annat inte har éverenskommits med
hyresvirden, en hyresgist dr ansvarig f6r skada som
uppkommer genom andrahandshyresgistens véllande.
Dirtill framgir i avgoranden fran hovritterna att en
forstahandshyresgist svarar for samtliga ekonomiska
torpliktelser gentemot hyresvirden, dven nir andra-
handsuthyrningen sker med hyresvirdens tillstind.
Av rittsldget framgdr alltsa att forstahandshyresgisten
har ett lingtgiende ansvar f6r andrahandshyresgistens
forpliktelser.

Mialet ligger nu i Hogsta domstolen som har att
prova om forstahandshyresgisten dven ansvarar for
att andrahandshyresgisten flyttar ut i tid. Ett fortyd-
ligande av rittsliget dr sdrskilt vilkommet for fastig-

hetsdgarna som ofta har lg eller ingen kinnedom om

"Av rattslaget
framgar alltsa att
forstahandshy-
resgésten har
ett langtgaende
ansvar for andra-

handshyresgastens

forpliktelser.”
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andrahandshyresgister. Om forstahandshyresgisten
sigs upp for avflyttning men andrahandshyresgisten
vigrar att flytta, ofta genom att undanhalla sig frin
delgivning, tvingas fastighetsidgaren agera mot andra-
handshyresgisten. Var erfarenhet dr att det i sidana
situationer sillan finns nigon annan l8sning én att
soka om handrickning hos Kronofogden. Eftersom
en sadan process kan bli lingdragen uppstar det under
tiden inkomstbortfall f6r hyresvirden di ligenheten
inte kan hyras ut. Det dr inte heller ovanligt att andra
kostnader, exempelvis f6r renovering, uppstar pa grund
av att andrahandshyresgisten inte iakttagit hyresgistens
vérdplikt avseende ligenheten.

Baserat pa tidigare praxis dr det sannolikt att

Hogsta domstolen kommer att ligga ansvaret for
att andrahandshyresgisten olovligen kvarstannat
pa forstahandshyresgisten och att tingsrittens dom
dirmed kommer faststillas. For fastighetsidgarna
skulle det innebira en viss trygghet i forhallande
till de kostnader som uppstir nir en andrahands-
hyresgist vigrar att flytta. Det skulle dven innebira
att forstahandshyresgisten har anledning att mer
noggrant overviga om andrahandshyresgisten kan
forvintas uppfylla sina férpliktelser enligt andra-
handshyresavtalet.

SEBASTIAN PONTAN
sebastian.pontan@msa.se
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Bygglov tor fristaende

solcellsanlaggningar

Skiss pa solenergianlaggningen i ratts-
fallet MOD 2021-02-12 (mal nr P 9976-20).
lllustration: Klara Falk/Boverket

Ar det en rimlig ordning att fristdende solcellsanlaggningar, i dagligt tal
ofta bendmnda “solparker”, kréver bygglov? Forfattaren ser en uppenbar
risk att krav pa bygglov fér denna typ av installationer medfor en dubbel-
provning som forsvarar den grona omstéallningen och foreslar att regel-
verket justeras for att forenkla uppforandet av stérre solparker.

HUR SER REGELVERKET UT IDAG?
"Fristiende solfingare och solcellspaneler
kriver normalt inte bygglov”, si star
det uttryckligen pa Boverkets hemsida.
Beskedet ir tydligt men méjligen inte helt
korrekt, varfor Boverket ocksa reserverar
sig med att "Fristdende solenergianligg-
ningar kan dock kriva bygglov om de ir
att betrakta som en byggnad”.

Bakgrunden till denna reservation r
ett avgorande frain Mark- och miljé6ver-
domstolen (MOD) som kom fér cirka
tva ar sedan (MOD 2021-02-12 mal nr
P 9976-20), men som tycks ha undgitt
storre uppmirksamhet sedan dess. I det
fallet ville en person uppfora en cirka
8 meter hog stillning med solcellspaneler
pa en tomt i tittbebyggt och detaljplanerat
omride i Trelleborg. Kommunen nekade
dock forhandsbesked till anliggningen,
med motiveringen att anliggningen var
en byggnad.

Linsstyrelsen gick pi kommunens linje,

men Mark- och miljédomstolen (MMD)
delade inte underinstansernas uppfattning.
MMD slog istillet fast att anldggningen
inte ir en byggnad da avsikten inte 4r att
miénniskor ska kunna uppehalla sig i den,
och att anldggningen pa den grunden inte
ir bygglovspliktig.

Nir malet slutligen landade hos MOD
blev den centrala frigan om det var méjligt
for minniskor att uppehalla sig i den
konstruktion som den aktuella anligg-
ningen bestod av. Kommunen menade att
sd var fallet och gjorde med hinvisning
till dldre praxis frin MOD gillande att
anldggningen dirfor var en byggnad, och
detta oaktat vad syfte med anliggningen
var. MOD upprittholl sin instillning frin
tidigare avgéranden avseende bland annat
altaner och slog fast att eftersom det ér
mojligt £6r en person att uppehilla sig
under det "tak” som solcellspanelerna utgér
s dr anldggningen en byggnad i plan-

och bygglagens (PBL) mening, och detta
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oavsett om syftet dr att nigon faktiskt ska
uppehalla sig dir. MOD gick dirfor pa
kommunens linje och menade att det fanns
skal for det nekade forhandsbeskedet.

I det aktuella fallet - dir det var fraga
om en mycket hog konstruktion pi en
smihustomt i ett tittbebyggt omrade —
fanns det formodligen flera anledningar
att komma till det slut som kommunen och
MOD nidde. Av storre intresse dr dock
de praktiska konsekvenser som MOD:s
avgorande fir pd utbyggnaden av mark-
baserade solcellsinstallationer i allmanhet,
sedan allt fler kommuner uppmirk-
sammat avgérandet och boérjat tillimpa
bygglovskravet pa alla typer av fristiende
solparker. Lite beroende pé panelfabrikat,
exakt placering och topografin pa den
aktuella platsen monteras panelerna i en
"normal” solpark med en ligsta h6jd om
60-80 cm och en hogsta h6jd overstigan-
de 2 m. Under panelerna finns stativet
och en del elektriska installationer. Det
ar dock fullt mojligt for en person att
uppehilla sig under panelerna dven om
syftet med anldggningen ir ett helt annat.
I linje med MOD:s praxis, inklusive ovan-
nimnda avgérande fran 2021, borde dirfor
alla normalt utformade solcellsinstalla-
tioner utgéra byggnader, vilket innebir
att bygglov krivs for att uppfora dem. 1
forlingningen innebir det ocksd att Bover-
kets besked att fristiende solfingare och
solcellspaneler normalt inte kriver bygglov

ir felaktigt. Detta eftersom de allra flesta
fristiende solcellsinstallationer har sidan
hojd att det dr mojligt att uppehalla sig

under det "tak” som panelerna bildar.

FINNS DET ANLEDNING ATT
JUSTERA REGELVERKET?

Om det finns intresse av att underlitta
uppférandet av stérre solcellsanliggningar
som ett led i den gréna omstillningen bor
regelverket justeras sa att bygglov inte krivs
tor sidana solcellsanliggningar som kri-
ver samrad enligt miljébalken, atminstone
sd linge de dr beldgna utanfor detaljpla-
nelagt omréide. Detta for att undvika att
anlidggningarna dubbelprovas enligt bade
miljobalken och PBL med risk for tvé olika
resultat. En sidan ordning finns fér vind-
kraftverk och bér vara fullt mojlig dven
for solparker, lat vara att de senare inte
kriver nagot milj6tillstind utan endast ett
samrad. Det principiella argumentet mot
en prévning enligt tva olika regelverk ir
dock detsamma. Inférandet av en regel som
uttryckligen undantar solcellsanldggningar
som kriver samrad frin krav pa bygglov
skulle inte heller paverka tillimpningen
av MOD:s praxis kring om olika former av
anldggningar, sisom altaner och pooltak,
kraver bygglov pa den grund att de ska
anses utgora byggnader i PBLs mening.

JONAS LARSON
jonas.larson@msa.se

"] forldangningen innebar det
ocksa att Boverkets besked
att fristaende solfangare och
solcellspaneler normalt inte

kraver bygglov ar felaktigt.”
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Vid fastighetstransaktioner uppstar ofta fragor om jamkning av moms. Som en konsekvens av en dom fran EU-
domstolen (mal nr C-787/18, S6gards Fastigheter), dar len anl__]ﬁég_a_tt-:dé svenskajamkningsreglernastaristrid
med EU:s momsdirektiv, presente «j'éi'r'\uari i ar ett forslag om andringar i reglerna
j get gar igenom kan det fa betydande konsekvenser

J0Ck noteras att forslaget inte paverkar overlatelser av
iforsaljning infor en overlatelse av ett fastighetsagande bolag.

drade regler

jamkning av
ms vid overlatelse

fastisheter?

gsta affarer
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ANDRINGARNA FORESLAS trida i kraft
den 1 januari 2024. Reglerna om jimk-
ning vid 6verlitelse av fastigheter foreslds
tillimpas i sin dldre lydelse for overlat-

elser som sker fore ikrafttridandet.

FORSLAGET | KORTHET

Vid 6verlatelse av en fastighet utanfor
en verksamhetsoverlitelse ska siljarens
eventuella avdrag for ingdende skatt pa
ny-, till- och ombyggnadsitgirder jimkas
vid ett enda tillflle och jamkningen ska
avse dterstoden av korrigeringstiden.

Om investeringsvaror (exempelvis fast-
igheter som under den senaste 10-ars-
perioden varit féremal for omfattande ny-,
till- eller ombyggnad) Gverléts som en del
av en verksamhetsoverlitelse ska forvirv-
aren fortsatt overta siljarens rittighet och
skyldighet att jaimka avdrag for ingdende
skatt forutsatt att forvirvaren har avdrags-
ritt. Mojligheten att avtala bort detta och
regeln om att 6verlataren ska jimka avdrag
pé grund av dndringar som intriffat under
dennes innehavstid tas bort.

Om en hyresgist eller bostads-
rittsinnehavare limnar en hyres- eller
bostadsritt utan att overldta den till nagon
annan, ska det ses som att hyres- eller
bostadsritten inte lingre anvinds i den
skattepliktiga verksamheten under dterstoden
av korrigeringstiden. I forekommande fall
ska hyresgisten eller bostadsrittsinneha-
varen jimka ingdende skatt under varje ar

tor aterstoden av korrigeringstiden.

FORSLAGETS KONSEKVENSER

For fastighetsoverlitelser som inte kan
hanteras enligt reglerna om verksamhets-
overlitelser innebir forslaget att siljaren
i samband med 6verlitelsen méste jaimka
(aterbetala) tidigare gjorda avdrag kopplade
till jaimkningsgrundande investeringar for
iterstoden av korrigeringstiden, oavsett
hur fastigheten ska anvindas av kdparen.
Eventuell jimkningsmoms resulterar i
en extra transaktionskostnad for séljaren
och kan bland annat komma att paverka
omsittningstakten i fastighetsbranschen.
Den avgérande fragan kommer att bli om

en overlitelse ir att se som en verksam-

hetsoverlitelse eller inte. Dessvirre ar
det en bedomningsfriga och tillginglig
praxis pd omradet dr otydlig.

Om overlitelsen kvalificerar som en
verksamhetsoverlatelse foreslas jamknings-
skyldigheten att utan undantag f6ras 6ver
till koparen. Enligt nuvarande bestim-
melser har en ny dgare aldrig beh6vt ta Gver
eventuell jimkningsskyldighet kopplad
till 4ndringar under siljarens innehav-
stid (typiskt sett indrad anvindning frin
momspliktig till momsfri), men enligt
forslaget ska en ny dgare dven ta dver
sidana skyldigheter.

Genom att eventuella investeringar som
genomforts av en hyresgist eller bostadsritt-
sinnehavare maste jimkas med anledning
av utflyttning (utan samband med overli-
telse) bor sannolikt investeringar (exem-
pelvis omfattande hyresgistanpassningar)
i mojligaste méin styras till hyresvirden.
I annat fall kan de nya reglerna himma
omsittningen pa hyresmarknaden genom
att en eventuell uppsigning och avflyttning
medfor kostnader £6r jimkningsmoms f6r
hyresgisten. Notera att jaimkningen fore-
slas ske drligen under aterstoden av korri-
geringstiden och inte vid ett enda tillfille
i samband med utflyttningen.

Aven om det i nuliget endast ir ett
forslag talar mycket for att det kommer
att gi igenom da nuvarande regler enligt
EU-domstolen strider mot momsdirektivet.
Det innebir att det finns all anledning att
redan idag fundera 6ver hur de féreslagna
reglerna kan komma att paverka enskilda
fastighetstransaktioner. Exempelvis kan det
Gvervigas om en planerad forsiljning och/
eller inforsiljning bér genomforas senast
fore kommande 4rsskifte for att pa sa sitt
undvika att eventuella nya regler om jimk-
ning leder till merkostnader. Vi kommer att

fortsitta att f6lja utvecklingen mycket noga.

SEBASTIAN PONTAN
sebastian.pontan@msa.se
FRIDA BLOMBERG
frida.blomberg@msa.se
JOACHIM AGRELL
joachim.agrell@msa.se
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Nya mojligheter {or
andrahandshyresgist

att stdlla krav direkt
mot fastighetsdgaren

Hogsta domstolen har i NJA 2022 s. 1115 klarlagt forutsattningarna for nar en andrahandshy-
resgast, som hyr en bostad av en férstahandshyresgast, kan gora géllande sina rattigheter
enligt hyresavtalet direkt mot fastighetsagaren med stéd av 7 kap. 31 § jordabalken. Bestam-
melsen mojliggdér genomsyn av rattsforhallanden som ingatts mellan en fastighetsdgare och
hyresférmedlare, s.k. bulvaner, i syfte att kringga bestammelser till forman f6r hyresgéasten,
sasom reglerna om hyresgéstens besittningsskydd och ratt till skalig hyra.

IDET AKTUELLA milet hade en fastighetsidgare upplitit
en nyttjanderdtt till ett uthyrningsbolag, som i sin tur
upplatit nyttjanderitten till en andrahandshyresgist.
Uthyrningsbolaget hade utan skil avstatt fran sin
ritt till besittningsskydd gentemot fastighetsigaren,
och bide fastighetsdgaren och uthyrningsbolaget tog
ut en hyra som 6versteg vad som kunde antas vara
skiligt for ligenheten. Fastighetsdgarens syfte med
uppligget var att undvika att den faktiska hyresgis-
ten skulle fa ritt till besittningsskydd nér avtalet
med uthyrningsbolaget sades upp. Uppligget innebar
dven att andrahandshyresgisten saknade ritt att gora
gillande bestimmelser om skilig hyra gentemot
fastighetsidgaren, eftersom nigot avtalsférhillande
mellan fastighetsigaren och den egentliga nyttjaren
inte foreldg.

Bestimmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken har till
syfte att forhindra uppligg dir fastighetsigare och

hyresférmedlare tillsammans utnyttjar en hyresgist
genom att kringga bestimmelser som giller till formén
for denne. For att bestimmelsen ska bli tillimp-
lig krivs att det rader wiss intressegemenskap mellan
fastighetsigaren och forstahandshyresgisten, och
att deras handlande framstar som ett kringgaende av
bestimmelser som giller till formén f6r hyresgisten.

Tidigare har antaganden gjorts om att intresse-
gemenskap inte forelegat i fall som det nu aktuella.
Denna uppfattning har inneburit att hyresférmedlare
som agerar mellanhinder i hyresférhallanden mellan
fastighetsigare och hyresgister féorekommit i stor
utstrickning pd hyresmarknaden. I lagmotiven anges
att om fastighetsigaren och forstahandshyresgisten
dr ndrstdende, har ett anstillningsforhillande, ingar
i samma koncerngemenskap eller i 6vrigt har ett
gemensamt ekonomiskt intresse kan dessa anses ha

en viss intressegemenskap. Aven om uppriakningen inte

Fasta affarer

"For att parterna ska anses

ha viss intressegemenskap

kravs inte att gemenskapen
har ett otillborligt sytte.”

ar uttdémmande och begreppet ska ges en vidstrickt

innebérd, ansag varken tingsritten eller hovritten att
en siddan intressegemenskap foreldg mellan uthyr-
ningsbolaget och fastighetsiigaren. Detta var ocksa
den dominerande uppfattningen av rittsliget fore
Hogsta domstolens avgdrande.
Uthyrningsbolagets verksamhet gick ut pi att
hjdlpa fastighetsdgare med uthyrning genom en af-
firsmodell som innebar att férstahandshyresgisten
upplater ligenheten direkt till en andrahandshy-
resgist utan avsikt att sjilv bo i ligenheten. Hogsta
domstolen menade, till skillnad fran 6vriga instanser,
att detta i sig konstituerar en intressegemenskap
eftersom forstahandshyresgisten inte har nigot eget
behov av ligenheten. For att parterna ska anses ha
viss intressegemenskap krivs inte att gemenskapen har
ett otillborligt syfte. Det far mot bakgrund av detta
anses st klart att kravet pa viss intressegemenskap ir
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"Avgorandet ger dock inte svar pa om det
for bestammelsens tillimplighet ricker att
endast reglerna om skilig hyra kringgas.”

uppfyllt i méanga fall nir uthyrningsbolag, som tidi-
gare trott sig ha varit fredade mot genomsyn, hyr ut
nyttjanderitter i andra hand.

Om viss intressegemenskap foreligger dr nista steg
i provningen fér genomsyn om fastighetsigaren och
torstahandshyresgistens rittsforhallande kan anses
utnyttjas for kringgiende av bestimmelser till f6rmén
tor hyresgisten. I milet ansig Hogsta domstolen att

ett sidant kringgaende skett da:

* Andrahandshyresgisten hade besittningsskydd i
forhallande till uthyrningsbolaget och uthyrnings-
bolaget hade avtalat bort sitt besittningsskydd med
fastighetsiigaren utan att uppge skl f6r detta;

* Fastighetsigarens skil om att eventuellt anvinda
bostaden for evakuering inte skulle ha godtagits
vid en prévning om avstiende av besittningsskydd
hos hyresnimnden;

* Andrahandshyresgisten hade hyrt ligenheten i
sju ar; samt

* Fastighetsidgaren borde ha forstitt att andrahands-
hyresgisten betalade en betydligt hogre hyra in
den redan hoga hyran som férstahandshyresgisten
betalade, eftersom fastighetsigaren var inforstadd

med uthyrningsbolagets verksamhet.

Prévningen av om ett kringgdende av hyreslagen
skett till nackdel for hyresgisten kommer efter avgo-
randet vara en central friga f6r om ett fall omfattas av
bestimmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken. I milet forelag
flera omstindigheter till nackdel for andrahandshy-
resgisten. Avgorandet ger dock inte svar pd om det
for bestimmelsens tillimplighet ricker att endast
reglerna om skilig hyra kringgas. Hogsta domstolen
lyfte sdrskilt fram bestimmelserna om skilig hyra

och besittningsskydd som centrala vid prévningen

av om ett riattsforhillande missbrukats, vilket skulle
kunna tala f6r att endast en av dessa omstidndigheter
kan féranleda genomsyn.

Rittsfoljden vid genomsyn ir att andrahandshyres-
gisten kan gbra samma ritt gillande direkt mot fast-
ighetsidgaren som om fastighetsigaren hade upplatit
andrahandshyresgistens nyttjanderitt. Detta innebir
enligt Hogsta domstolen att andrahandshyresavtalet
far verkan som hyresavtal mellan fastighetsigaren och
andrahandshyresgisten. Andrahandshyresgisten ska
inte fi bittre ritt gentemot fastighetsidgaren dn vad
som foljer av andrahandsavtalet med uthyrningsbo-
laget, men om rittsf6ljden innebir att andrahandshy-
resavtalet ska betraktas som ett forstahandshyresavtal
ger detta hyresgisten en stirkt stillning. Dirfér kan
hyresgisten atnjuta en "bittre ritt” dn vad som f6ljer
av andrahandshyresavtalet. Detta f6ljer dock inte av
avtalet som sidant utan av att hyreslagens regler om
andrahandsuthyrning inte lingre blir tillimpliga pa
hyresférhallandet. En andrahandshyresgist atnjuter
exempelvis enligt hyreslagen besittningsskydd till
en bostad forst nir hyresférhallandet varat i tva ar,
medan en forstahandshyresgist har ritt till besitt-
ningsskydd s fort avtalet borjat lopa. Ett avstiende
fran hyresgistens besittningsskydd dr ocksa giltigt i
storre utstrickning vid andrahandshyra dn vid uthyr-
ning till en forstahandshyresgist.

Det nya avgorandet ger upphov till ménga fragor,
bland annat hur fastighetsigare och uthyrningsbolag
kommer att paverkas och i vilka fall ett kringgiende av
bestimmelser till formén f6r hyresgister ska anses ha
skett. Sannolikt kommer manga aktdrer pi marknaden

behova se 6ver sina uthyrningar efter domen.

MIRIAM HAMBERG
miriam.hamberg@msa.se
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Risk for entreprenérs
onkurs — hur en

estdllare kan och
Or agera for att
skydda sina intressen

Byggbranschen star just nu infor stora utmaningar. Omvarldsoron, héga elpriser och den ihallande
inflationen med héga rantor och 6kade byggkostnader som foljd drabbar entreprendrer och
bestillare hart. Antalet konkurser inom branschen har den senaste tiden okat och mycket talar for
att vi bara har sett borjan pa detta. En bestallare bor darfor vidta ett antal atgarder infor, och under
genomférandet av, ett projekt for att skydda sina intressen i handelse av entreprenorens konkurs.

22 Mannheimer Swartling | Fasta affarer

Fasta affarer

DE OMEDELBARA ecffekterna av att en entreprenor
gar i konkurs dr primirt att entreprenéren férlorar
ridigheten 6ver bolagets tillgingar och att dessa
istillet 6vergdr till ett konkursbo som férvaltas av en
konkursforvaltare. Enligt konkurslagen har konkurs-
boet under vissa férutsittningar méjlighet att trida
in i entreprenadavtalet och dérigenom foérhindra
att avtalet hdvs pa grund av entreprendrens kon-
kurs. Vid ett sidant intride ikldder sig konkursboet
entreprendrens samtliga rittigheter och skyldigheter,
ddribland skyldigheten att firdigstilla entreprenaden
och étgirda eventuella garantifel. I avvigningen
mellan att f in pengar till konkursboet och ddra
sig kostnader saknar konkursforvaltaren ofta incita-
ment att lita konkursboet 6verta entreprenaden. En
bestillare som 4r man om att fardigstilla projektet
har vid en entreprenérs konkurs dirfor ofta som enda
alternativ att hiva entreprenadavtalet och upphandla
en ny entreprendr. Att hitta en ny entreprenor med
kort varsel dr inte bara svirt utan i regel ocksd dyrt.
Aven om bestillaren har ritt till ersittning fran kon-
kursboet for den merkostnad som uppstar pi grund
av hivningen kan det manga ginger vara svirt for
bestallaren att fa full kostnadstickning i konkurrens
med 6vriga borgenirer.

De fragor som uppkommer i dessa sammanhang
kan vara mer eller mindre komplexa. Inom Mann-
heimer Swartlings verksamhetsgrupp for entrepre-
nadritt har vi bred och gedigen erfarenhet av dessa
fragor. Av sirskilt intresse dr pa vilket sitt en be-
stillare kan verka for att minska sin riskexponering
mot entreprendérens konkurs. I det féljande presen-
teras nagra exempel pa konkreta dtgirder som en
bestillare kan vidta infér och under ett projekt for
att skydda sina intressen. Atgirderna kan givetvis

variera i utstrickning beroende pi storlek och typ av

projekt. Det f6ljande utgér dirfér endast ett axplock

av moéjliga dtgirder.

STALL KRAV PA REFERENSUPPDRAG

OCH ORGANISATION M.M.

G4 inte endast pé ligst offererat pris, dven om det
ibland kan vara lockande. Det erbjudna priset for
entreprenaden bor sittas i relation till andra parametrar
av betydelse for valet av entreprendr, diribland entre-
prendrens uppdragshistorik, organisation och pagaende
projekt. Begir dirfér i samband med anbudsférfragan
uppgift om referensuppdrag som kan kontrolleras. Still
krav pi att entreprendren limnar uppgift om tilltinkt
projektorganisation och, i férekommande fall, vilka
underentreprendrer som ir avsedda att upphandlas for
projektet. Genom att syna marknaden bér en bestillare
aven forsoka bilda sig en uppfattning om entreprendren
har nigra andra pigiende entreprenader som riskerar
att fa prioritet framfo6r bestillarens entreprenad, f6r det
fall entreprenéren skulle hamna i svirigheter. Samtliga
dessa atgirder ger bestillaren en bittre uppfattning
om entreprendrens mojlighet att faktiskt slutfora

bestéllarens projekt.

KONTROLLERA ENTREPRENORENS EKONOMI

En férhallandevis enkel men viktig dtgird dr att
kontrollera entreprendrens finansiella stillning och
skuldhistorik. Det kan exempelvis ske genom att
granska bolagets senaste arsredovisning(ar) och
genomfora kreditkontroll. For den som vill vara extra
noggrann gir det att vinda sig till bide Kronofogden
och tingsritt for att kontrollera eventuella betal-
ningsforeligganden och/eller konkursansdkningar.
Om sikerhet ska limnas av entreprenéren i form
av en moderbolagsgaranti bor d4ven moderbolaget

kontrolleras.

"Att hitta en ny entreprenor
med kort varsel dr inte bara svart
utan i regel ocksa dyrt.”
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VERIFIERA SKATTEREGISTRERING
OCH KREDITVARDIGHET

Krav bor stillas pa att entreprendren limnar kopia pé
F-skattsedel innan avtal ingés. Om det pd férhand
finns uppgift om vilka underentreprendrer som ska
upphandlas f6r projektet bér F-skattsedel begiras
in dven for dessa. Beroende pa projektets storlek
kan det Gvervigas att infora specificerade krav pi
entreprenérens ekonomiska och finansiella stillning
i avtalet (exempelvis krav pé viss kreditrating eller
liknande), vilka ska gilla pa motsvarande sitt for

viktiga underentreprenorer i projektet.

VILLKORA ANLITANDE AV UNDERENTREPRE-
NORER OCH BYTE AV NYCKELPERSONER MED
KRAV PA GODKANNANDE

Beroende pé projektets storlek och omfattningen
av tilltinkta underentreprenérer bér en bestillare
overviga mojligheten att i avtalet ndrmare reglera
hur, och i vilken utstrickning, entreprenéren kan
upphandla underentreprendr och/eller byta ut nyck-
elpersoner i projektorganisationen. Ett sitt att gora
det dr genom att stilla krav pa att underentreprendrer
behover godkinnas av bestillaren. Ett annat dr att
begrinsa kedjan av underentreprenader, exempelvis
genom att féreskriva att underentreprenader endast
far upphandlas i ett led. P4 liknande sitt kan det vara
onskvirt att begrinsa entreprendrens mojlighet att
byta ut nyckelpersoner i entreprendrens organisation,
nagot som kan vara sirskilt viktigt £6r det fall bestil-
laren vet om att entreprendren har parallellt pagiende
projekt. Hirigenom kan bestillaren uppné en viss
kontroll 6ver resurssittningen i projektet. Kravet pa
godkinnande av underentreprendrer och utbyte av
nyckelpersoner kan vara kopplat till vissa sanktioner,
exempelvis att vite utgir om entreprenoren bryter

mot férpliktelsen.

STALL KRAV PA SAKERHET

Infor varje projekt bor bestillaren éverviga att stilla
krav pd sikerhet frin entreprenéren for dennes
forpliktelser enligt avtalet. En sidan sikerhet kan
tas i ansprak i hindelse av entreprendrens konkurs.
Denna méjlighet regleras i AB 04/ABT 06 (kap. 6
§ 21). Bestimmelsen giller under forutsittning att
parterna har avtalat om stillande av sikerhet och
utgingspunkten dr att sikerheten ska gilla till ett
belopp om tio procent av kontraktssumman under
entreprenadtiden och fem procent av kontraktssumman
intill tva ar efter entreprenadens godkinnande. I dessa

tider bor bestillaren, beroende pa omstindigheterna,
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torsoka fi en utékad sikerhet bade vad giller storlek
och giltighetstid. Typen av sikerhet kan variera, men
normalt stills den ut i form av en moderbolagsgaranti,
bankgaranti eller fullgérandeférsikring. Ofta fére-
drar entreprendren en moderbolagsgaranti framfor
bankgaranti eller fullgérandeforsikring pa grund av
de kostnader som ir férknippat med de senare. Om
moderbolagsgaranti accepteras dr det, som pipekats
ovan, viktigt att kontrollera moderbolagets ekonomi
for att sikerstilla att sikerheten i realiteten 4r till
nytta. Det bor dven nimnas att borgen bér utgéra
en s.k. proprieborgen (borgen sisom for egen skuld),
vilket innebar att bestillaren kan rikta sitt krav direkt
mot moderbolaget. Risken finns emellertid att dven
moderbolaget drabbas av ekonomiska svirigheter i
hindelse av entreprendrens konkurs pd grund av att
hela koncernen drabbas.

For storre projekt kan bestillaren 6verviga att
kriava sikerhet i form av en fullgérandeforsik-
ring, vilket innebir att ett forsikringsbolag ticker
bestillarens kostnader i samband med entreprenorens
konkurs. Pa motsvarande sitt innebir en bankgaranti
att en bank ticker kostnaderna fér entreprenérens
utestiende forpliktelser. Bade fullgérandeforsikring
och bankgaranti innebdr emellertid en kostnad for
entreprenéren och dirigenom fér bestéillaren, men
vid storre, tidskritiska projekt kan det vara vil virt
sin investering. Oavsett valet av sikerhet bor en
bestillare alltid stilla krav pa att sikerheten limnas
av entreprenoren si snart som mojligt, men senast
inom tvé veckor fran avtalsingdendet. I avtalet bor
dven regleras att inga utbetalningar kommer att ske
forrin sikerheten har stillts och bevis om detta till-
handahallits bestillaren.

UNDVIK FORSKOTTSBETALNING

OCH FRAMTUNG BETALNINGSPLAN
Forskottsbetalningar i entreprenaden bér undvikas.
Om det krivs att entreprendren erhaller forskott,
exempelvis vid storre materialinkép i startskedet, bor
det kombineras med att entreprenéren stiller sikerhet i
form av en bankgaranti f6r sadant férskott. Mojlig-
heten till forskottsbetalning regleras i AB 04/ABT 06
(se bland annat kap. 6 § 13), men beroende pi
omstindigheterna bor ofta en mer anpassad hantering
av forskottet regleras i avtalet. Ifall betalningsplanen
ska gilla f6r entreprenaden bér denna i motsats till
“framtung” vara si "baktung” som méjligt, d.v.s.
att den storre delen av totalkostnaden forliggs till
skeden i den senare delen av projektet. Detta for att

sikerstilla att viktiga delar av entreprenaden faktiskt

Fasta affarer

"Av sarskilt intresse ar
pa vilket sitt en bestillare
kan verka for att minska
sin riskexponering mot
entreprenorens konkurs.”

har utférts nir pengar vil betalas ut till entrepre-

néren. Om betalningsplanen ska gilla kombineras
detta limpligen med strikta regleringar i avtalet om
verifiering av utfort arbete som en forutsittning for

utbetalning.

INFOR TYDLIGA BETALNINGSVILLKOR | AVTALET
OCH VERIFIERA ALLTID UTFORT ARBETE

I intresseavvigningen mellan bestillarens intresse
av att inte vilja ligga ute med mer pengar dn som

motsvarar faktiskt utfort arbete, och entreprenérens
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intresse av att inte ligga ute med kostnader utan
ersittning under en lingre tid, behéver parterna komma
Gverens om en rimlig reglering for hur betalning ska
ske i entreprenaden. Grundregeln fér en bestillare
ir att betalning endast ska erliggas for utfort arbete.
Om betalningsplanen giller for entreprenaden dr det
viktigt att den dr tydligt prestationsbunden. Varje
betalningslyft bor vara villkorat av att det arbete som
lyftet avser dr utfort och verifierat enligt faststdllda
verifieringsvillkor. Oavsett om en betalningsplan
giller for entreprenaden, eller om ersittning erliggs
genom l6pande fakturering, bor en bestillare alltid
se till att innehallande av medel sker enligt AB 04/
ABT 06 (kap. 6 § 12). Enligt bestimmelsen giller
att bestillaren fir innehalla tio procent av virdet av
utforda kontraktsarbeten som sikerhet for framtida
felavhjdlpande, dock inte mer dn fem procent av
kontraktssumman. Om betalningsplan giller behéver
sidan innehéllanderitt uttryckligen anges i avtalet.
Innehillna medel avriknas di pa de delbelopp som
ska utgd enligt betalningsplanen under projektets
ging. Storleken pa innehédllna medel kan behéva

justeras beroende pd omfattningen av projektet i friga.

REGLERA HANTERING AV EJ

MONTERAT MATERIAL M.M.

Som nimnts inledningsvis évergdr vid konkurs entre-
prendrens tillgdngar till ett konkursbo. Beddmningen
av vilka tillgdngar som anses tillhéra konkursboet
eller bestillaren kan i vissa fall bli komplicerad. Detta
ska bestimmas utifran sakrittsliga principer som i
korthet innebdr en bedémning av om dganderitten
till den aktuella egendomen de facto har 6vergatt
fran entreprenoren till bestillaren. I annat fall anses
egendomen tillhéra konkursboet. Som ett exempel
kan det i en entreprenad finnas ett antal prefabricerade
varor som har inférskaffats av entreprendren men
som dnnu inte har monterats eller pd annat sitt kan
konstateras inbyggt i entreprenaden. Vid konkur-
stillfillet stir materialet av nigon anledning kvar
i entreprendrens fabrik, alternativt har levererats
till arbetsomradet, men star uppstillt i avvaktan
péd utférande. I en siddan situation ligger det i fa-
rans riktning att de prefabricerade varorna tillfaller
konkursboet, iaven om bestillaren har betalat for
varorna. Baserat pa konkursrittens regler spelar det
som utgingspunkt ingen roll om det i avtalet str att
varorna efter betalning ska anses tillhora bestillaren,
eftersom avgorande f6r om dganderitten 6vergitt till
bestillaren utifran sakrittsliga principer, i korthet, ir

om entreprendren har avskurits ridigheten till varorna.
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"Beddmningen av vilka tillgangar

som anses tillhéra konkursboet
eller bestallaren kan i vissa fall

bli komplicerad.”
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I en entreprenad kan sddan avskuren radighet typiskt
sett uppnds genom att varorna har monterats eller
Gverlimnats till ett av bestdllaren dgt och kontrollerat
lager. Det senare erbjuder en majlighet att i entre-
prenadavtalet foreskriva att vad géller prefabricerat
material eller vara som har betalats av bestillaren ska
dessa omgiende efter erlagd betalning fraktas till
bestillarens lager. P4 s sdtt minskar risken for att
bestillaren tvingas acceptera att redan betalda varor
tillfaller konkursboet. I en konkurs kan emellertid
ocksa fragor om dtervinning aktualiseras och i dessa
fall dr det dessvirre svart att som bestillare skydda

sig genom avtalsmissiga regleringar.

SE TILL ATT HA EN AKTIV BESTALLARORGANISATION

En aktiv bestillarorganisation som regelbundet foljer
upp statusen i en pigidende entreprenad kan vara
avgorande for att i ett tidigt skede finga upp eventuella
tecken pa en forestiende konkurs. Ju tidigare entrepre-
norens eventuella ekonomiska svarigheter uppdagas,
desto storre mojlighet har bestillaren att lindra effek-
terna av en konkurs och kanske till och med undvika en
sadan. Vid lingvariga projekt kan bestillaren exempelvis
gora 16pande kreditkontroller av entreprenéren och
visentliga underentreprendrer. En bestillare bér dven
uppmirksamma och vid behov tillimpa bestimmelsen
om fyllnadssikerhet i AB 04/ABT 06 (kap. 6 § 23).
Enligt bestimmelsen giller att om stilld sikerhet
forsimras si att den inte lingre har dsyftat virde, ska
entreprendren pé bestillarens begiran utan dréjsmal
stilla betryggande fyllnadssikerhet. Har entrepre-
néren exempelvis stillt ut en moderbolagsgaranti bor
dven moderbolagets ekonomiska situation kontrolleras.
Ytterligare ett sdtt finga upp eventuella tecken pa
en forestiende konkurs dr att regelmassigt f6lja upp
entreprenérens bemanning i projektet, och forsoka
héra sig for om det finns missndje bland underentre-
prendrer avseende sena betalningar frin entreprendren
eller begiran om att senareligga betalningar.

En bestillare bor vidare noga informera sig om
att projektet fortskrider vad giller exempelvis viktiga
leveranser och delmoment genom kontinuerlig upp-
foljning av entreprendrens arbete. Regelbundna och
vil dokumenterade projekt-moten rekommenderas.
Som redan nimnts, men som tal att upprepas, bor
utfort arbete alltid verifieras innan betalning sker och
uppfoljningen av utfort arbete bér 16pande stimmas

av mot projektets tidplan.

JESSICA PILWIND
jessica.pilwind@msa.se
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Uppsagning av
lokalhyresavtal {6r

villkorsandring

De senaste aren har praglats av pandemi, krig och inflation. Som en konsekvens av den ekonomiska
osakerheten borjar allt fler hyresgaster och hyresvardar intressera sig for méjligheten att férandra
villkoren i sina hyresavtal. P4 grund av hyreslagens sarskilda karaktar som tvingande lagstiftning finns
det anledning for bade hyresgaster och hyresvardar att vara sarskilt uppmarksamma nar fragan om

FORANDRING AV AVTALSVILLKOREN
Inledningsvis ska sigas att det inte finns
nigot hinder mot att hyresvirden och hyres-
gisten under ett pigiende hyresforhal-
lande kommer 6verens om en férindring
av avtalsvillkoren. I sidana fall behover
nigon uppsigning inte goras, utan det stir
parterna fritt att teckna ett nytt avtal med
forindrade villkor eller ett tilliggsavtal
till det befintliga avtalet. Inte sillan har
dock parterna olika viljor, vilket medfor
att den part som vill férindra avtalet
miste siga upp avtalet for att fa till stind
en villkorsindring.

En uppsigning for villkorsindring
innebir att hyresgésten eller hyresvirden
begir att nagot eller nagra av de villkor
som finns i hyresavtalet ska dndras fran
och med nista hyresperiod. Det vanli-
gaste dr att nigon av parterna vill dndra
hyrans storlek, men villkorsindringen
kan dven avse andra villkor. Uppsigningen
behover ske till hyrestidens utging. En
uppsigning for villkorsindring kan alltsd
inte komma till stind fore det att den
befintliga avtalstiden 16pt ut.

Inte sillan vill hyresgisten frintrida
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en forandring av avtalsvillkoren uppstar.

en del av lokalens yta som ett sitt att
sinka sina hyreskostnader. En férind-
ring av lokalens yta, bade i 6kande och
minskande riktning, medf6r att det f6rind-
rade hyresavtalet betraktas som en ny
upplitelse. Om parterna exempelvis har
overenskommit att hyresgisten ska avsté
frin sitt besittningsskydd f6r den tidigare
upplitelsen, dr det viktigt att ha i dtanke
att en sidan 6verenskommelse inte giller
t6r den nya upplatelsen. Parterna maste
di teckna en ny 6verenskommelse om
avstiende frdn besittningsskyddet, for
att det ska gilla i forhallande till det nya
hyresférhallandet.

HYRESVARDENS UPPSAGNING

FOR VILLKORSANDRING

Om det dr hyresvirden som siger upp
hyresavtalet £6r villkorsindring ska uppsig-
ningen innehalla en underrittelse om
de villkor som hyresvirden kriver for
att forlinga hyresférhallandet. I detta
sammanhang uppstir frigan om hur
preciserade de begirda villkorsind-
ringarna ska vara. Av praxis foljer att

preciseringen av avtalsvillkoren ska vara

"Delgivning kan ske pa manga

olika satt, men aktualiserar

inte sallan saval legala som
paraktiska svarigheter.”

sidan att uppsigningen motsvarar ett
anbud enligt avtalslagen. Med andra ord
ska hyresvirdens avtalsforslag vara sa
tullstindigt att ett nytt avtal kan komma
till stind genom att hyresgisten utan
vidare dtgirder accepterar villkoren. Om
villkoren inte preciseras i uppsidgningen
blir den ogiltig och det befintliga avtalet
l6per vidare.

Hyresvirdens villkorsuppsigning ska
vidare innehdlla en hinskjutandeférkla-
ring, det vill siga information om att
hyresgisten maste hinskjuta tvisten till
hyresnimnden inom tvd manader frin
det att uppsidgningen delgavs hyresgi-
sten om han eller hon inte vill flytta
utan ersittning.

Det stidlls stringa krav pd innehéllet
i hinskjutandeférklaringen. Exempelvis
har hinskjutandeférklaringar dir hyres-
virden inte tydligt har redogjort f6r
rattstoljden vid utebliven hinskjut-

ning, d.v.s. att ersittningsméjligheten gatt
forlorad, underkints i praxis. En sadan
brist kan inte heller likas i efterhand
genom komplettering.

Hyresvirden dr bunden av vad denne
angett i uppsigningshandlingen. Innan
medlingen i hyresnimnden har avslu-
tats far hyresvirden som ett villkor for
forlingning av hyresférhédllandet inte
krava hogre hyra eller nigot annat villkor
som dr of6rmanligare f6r hyresgisten dn
vad denne har angett i uppsdgningen.
Om hyresvirden gor det, och forlingning
inte kommer till stind, har hyresgisten
alltid ratt till ersdttning.

Uppsigningen ska delges hyresgis-
ten. Delgivning kan ske pa minga olika
sitt, men aktualiserar inte sillan sivil
legala som praktiska svirigheter. Om inte
uppsigningen delges hyresgisten inom
uppsigningstiden blir uppsigningen

utan verkan.
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HYRESGASTENS UPPSAGNING

FOR VILLKORSANDRING

Om hyresgisten vill sdga upp hyresavtalet
for villkorsindring ska denne i uppsig-
ningen underritta hyresvirden om den
dndring i de avtalade villkoren som denne
begir. Till skillnad frin vad som giller
vid hyresvirdens uppsigning behéver
hyresgistens uppsigning alltsa bara ange
vilka dndringar av avtalade villkor som
hyresgisten kriver.

Tidigare har uppfattningen varit att
hyresgistens uppsigning for villkorsind-
ring ska motsvara den som hyresvirden
gor, d.v.s. att innehéllet ska vara si pre-
ciserat att det motsvarar ett anbud. I ett
rattsfall fran 2022 har Hogsta domstolen
dock uttalat att hyresgisten inte dr skyldig
att presentera nigot nytt heltickande
avtalsforslag. Uppsigningen maste dock
ha en sidan konkretion och klarhet att
den direkt kan liggas till grund fér en
térhandling mellan parterna. Det innebir
enligt Hogsta domstolen att hyresgisten
maste precisera sin stindpunkt i vissa
centrala frigor, exempelvis nir det giller
ny hyresnivi eller ny hyresperiod, och att
det dven i andra frigor som kan antas vara
av visentlig betydelse f6r hyresvirden ges
tydliga besked om hur hyresgisten vill att
hyresavtalet ska dndras. Om hyresgisten
inte gor det, och det dirmed foreligger
for hyresvirden visentliga oklarheter om
vad hyresgisten vill 4stadkomma, riskerar
uppsigningen att bli utan verkan.

Om 6verenskommelse inte triffas mel-
lan parterna, ska hyresgisten inom tva

ménader frin uppsigningen hinskjuta tvis-
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ten till hyresnimnden for medling. Om
hyresgisten inte gor detta, eller dterkallar
sin ans6kan om medling f6re hyrestidens
utging, dr uppsigningen utan verkan. Vid
térhandlingen, samt vid medlingen i hyres-
nimnden, ir hyresgisten inte bunden till
de 6nskemal om villkorsindringar som har
angetts 1 uppsdgningen utan hyresgisten
kan, fram till dess att avtal om villkorsind-
ringen har triffats, framfora nya 6nskemal.

Aven hyresgistens uppsidgning ska
delges hyresvirden. Bestimmelserna for
delgivning av hyresgistens villkorsupp-
signing dr dock forenklade till skillnad
frin hyresvirdens motsvarande uppsig-
ning. Hyresgistens uppsigning kan skickas
med rekommenderat brev till hyresvirden,
forutsatt att hyresvirden har hemvist

i Sverige.

FELAKTIG UPPSAGNING

Det ir inte mojligt att komplettera en
telaktig uppsdgning. Hyresvirden har inte
heller mojlighet att dterkalla sin uppsig-
ning, om inte hyresgisten godkidnner
detta. Om en felaktig, och dirmed ogiltig,
uppsdgning har gjorts maste en ny uppsig-
ning som uppfyller féreskrifterna goras,
om tiden si medger. Det dr darfér mycket
viktigt att uppsigningen uppfyller de krav
som f6ljer av lag.

Med anledning av att regelverket kring
villkorsuppsigningar dr forhallandevist
komplext, kan det vara en god idé bade
tor hyresvirdar och hyresgister som vill
forindra villkoren i ett befintligt hyres-
avtal att konsultera en advokat fore det att

négon atgird vidtas.

"Uppsdgningen maste dock ha en
sadan konkretion och Kklarhet att
den direkt kan ldaggas till grund tor

en forhandling mellan parterna.”
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EMMA EKLIND
emma.eklind@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se
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lokaltorsorining

Offentliga aktorers lokalanskaffning innebéar ofta att upphandlingsreglerna behdver beaktas.

Gransdragningen mellan vad som utgdr ett "akta” hyresavtal som omfattas av det s.k.
hyresundantaget och vad som utgér ett upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt
eller tjansteavtal har belysts i ett flertal avgéranden bade fran EU-domstolenioch svenska
domstolar, men inte sallan varit foremal for diskussion och komplexa bedémningsfragor.
Pa senare tid har ett antal avgéranden fran svenska forvaltningsdomstolar ritat om kartan
for offentliga aktorers lokalforsorjning och stallt nya krav pa den offentliga sektorn.
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STATLIGA MYNDIGHETER som inte dr fastighetsfor-
valtande myndigheter fir som utgingspunkt inte dga
fastigheter. Andra offentliga aktérer, som exempelvis
kommuner och kommunala bolag, fir, men kan eller
vill inte alltid, dga sina fastigheter. Det innebir att
sidana aktorers behov av lokaler behover tillgodoses
exempelvis genom hyra. Om hyresavtalet har inslag
av savil hyra som byggentreprenadarbeten och/eller
tjdnster dr avtalets huvudsakliga syfte styrande for
hur avtalet ska betraktas i upphandlingsrittslig
mening. Detta giller dven om avtalet bendmns som
ett hyresavtal och hyresrittsligt dr av standardkaraktir.
Sirskilt aktuell blir denna grinsdragningsfriga i
situationer dir en byggnad eller lokaler ska uppforas,
byggas om eller renoveras for en offentlig aktdrs

rikning och sedan hyras ut till denne.

WIENER WOHNEN-AVGORANDET
En tidigare omdiskuterad fraga har varit om hyresun-
dantaget 6verhuvudtaget dr tillimpligt pa hyresavtal
avseende icke befintliga byggnader eller lokaler. Att
sd dr fallet har dock slagits fast av EU-domstolen i
avgorandet Wiener Wobnen (mal nr C-537/19) som
kom for ett par ar sedan. I domen ger EU-domstolen
dven viss vigledning kring hur grinsen mellan ett
icke upphandlingspliktigt dkta” hyresavtal och ett
upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt ska
dras. Avgorande blir om den offentliga hyresgisten
utévar ett avgérande inflytande 6ver byggnadens
utformning. Enligt EU-domstolen utesluter sidana
krav som en hyresgist normalt stiller pa byggnader
eller lokaler av ett visst slag inte att hyresundantaget
blir tillimpligt. Ett hyresavtal som har inslag av byg-
gentreprenadarbeten som utférs f6r att tillgodose krav
som gér lingre in s triffas diremot som regel av den
offentliga hyresgistens upphandlingsplikt. EU-dom-
stolen redogor i domen dven fér hur ett antal olika
typomstindigheter kan paverka bedémningen av om
hyresundantaget ir tillimpligt i ndgon av riktningarna.
Vi har i vir radgivning bland annat tagit fram ett
enkelt flédesschema som utgar frin EU-domstolens
slutsatser och som kan anvindas som ett verktyg di
grinsdragningsfrigor av det aktuella slaget uppstar.
Det kan dock nimnas att EU-domstolens avgérande
Wiener Wobnen dn s linge inte har hunnit f4 nagot
storre genomslag i svensk rittspraxis, dir det histo-
riskt har krivts forhéllandevis lite for att ett hyresavtal
ska klassificeras som ett byggentreprenadkontrakt
som hyresundantaget inte blir tillimpligt pi. Det
dterstdr att se om nagon forskjutning kommer att ske

i svenska domstolars synsitt i denna fraga.

HANDLINGSALTERNATIV VID
UPPHANDLINGSPLIKTIGT HYRESAVTAL

En viktig fraga, i ett fall ddr ett hyresavtal bedéms
omfattas av den offentliga hyresgistens upphandlings-
plikt, blir hur denna ska fullgéras i praktiken. I borjan
av 2010-talet infordes nya regler vilka 6kade de legala
riskerna med att bryta mot upphandlingslagstiftningen
for offentliga aktorer. Sedan dess har mycket tid dgnats
it att ta fram modeller f6r olika handlingsalternativ.
Generellt har dessa modeller kunnat delas in i tva

huvudsakliga handlingsalternativ:

* Den offentliga hyresgistens upphandlingsplikt har
tullgjorts genom ett slags paketerad upphandling,
en s.k. hyresvirdsupphandling, dir hyresavtal, bygg-
entreprenadkontrakt och avtal avseende bland
annat projektering, projektledning och genom-
forande, har upphandlats genom ett gemensamt

upphandlingsférfarande.

* Den offentliga hyresgisten har, med &beropande
av hyresundantaget, ingatt ett avtalspaket, typiskt
sett innefattandes ett hyresavtal, ett genomféran-
deavtal och/eller ett projekteringsavtal med en pa
forhand utsedd blivande hyresvird. Direfter har
det ingangna Ayresavtalspaketet itfoljts av en separat
offentlig upphandling avseende nodvindiga byggentre-
prenadarbeten, ofta innefattandes en 6verlatelse av det
offentligt upphandlade byggentreprenadkontraktet
frin den offentliga hyresgisten till hyresvirden.

Den senare kategorin har i manga r varit ett standar-
dalternativ i fall dir den offentliga aktoren tillsam-
mans med en blivande hyresvird redan identifierat
ett utvecklingsprojekt avseende en viss fastighet eller
viss typ av samhillsbyggnad. Pi senare tid har denna
typ av hyresavtalspaket varit f6remal f6r omfattande
diskussion inom den upphandlingsrittsliga debat-
ten. Bakgrunden till detta dr de rittsliga frigor som
provats i svenska domstolar i de tva malen rérande

Polismyndigheten respektive Domstolsverket.

MALET AVSEENDE POLISMYNDIGHETEN

I milet avsag Polismyndigheten uppfora nya polishus
pa tvé olika orter (Kammarritten i Stockholm, mil
nr 9369-9370-21). Polisen pabérjade konkurrens-
utsittningar av en hyresvird for respektive projekt,
utan att tillimpa upphandlingsreglerna. Byggen-
treprenaderna avseende polishusen skulle dock
upphandlas. Den hyresvird som valdes férutsattes

forvirva respektive fastighet i ett tidigt skede och
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"Det spelade enligt kKammarritten inte
nagon roll att hyresavtalet som sadant
omfattades av hyresundantaget.”

vara en lingsiktig partner till myndigheten. Po-
lismyndigheten avsig dirutéver att teckna projekte-
ringsavtal och, nir hyreskostnaden kunde bedémas,
dven ett genomforandeavtal och hyresavtal med
respektive hyresvird. Projekteringsavtalet syftade
till att reglera parternas ansvar och férehavanden
under tiden da projektering av upphandlingsunder-
laget £6r byggentreprenaden péagar. Kostnaden for
projekteringen skulle inga i hyran for det fall hyres-
avtal tecknades. Genomférandeavtalet reglerade i
sin tur parternas ansvar och férehavanden under
tiden for projektets genomférande fram till och med
tilltrddet enligt hyresavtalet.

Ett storre svenskt entreprenadbolag ansokte om
overprévning av konkurrensutsittningarna och menade
att avtalsforhallandena inte omfattades av hyresundan-
taget. Kammarritten konstaterade att paketet av hyres-,
projekterings- och genomforandeavtal inte utgjorde
byggentreprenadkontrakt i LOU:s mening, men att det
innehsll upphandlingspliktiga tjanster. Dessa tjanster
skulle ersittas genom hyresavtalet. De tre avtalen ansigs
s pass sammanlidnkade och beroende av varandra att de,
enligt kammarritten, borde ha upphandlats offentligt.
Det spelade enligt kammarritten inte nigon roll att
hyresavtalet som sidant omfattades av hyresundantaget.
Upphandlingen av dessa avtal skulle dérfér goras om.

Slutsatsen innebir att tidigare vedertagna modeller
for lokalanskaffning maste ses over. Utgingen i mélen
hade méjligen blivit annorlunda om ersittning f6r
tjdnsterna inte hade reglerats i hyresavtalen, d.v.s.
genom hyra, eller om hyresvirden hade tagit pa sig
risken for projekterings- och genomférandekostnader
om projektet inte blir av. Kammarrittens slutsats
hade eventuellt ocksa kunnat bli en annan om hyran
inte hade varit avhingig projekterings- och genom-
férandekostnader utan enbart byggkostnader
kopplade till de offentligt upphandlade byggentre-
prenadkontrakten.

MALET AVSEENDE DOMSTOLSVERKET

Aven Konkurrensverket har pa senare tid haft fokus
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pa offentliga aktorers lokalanskaffning. I december
2021 riktade Konkurrensverket i ett tillsynsbeslut
(Dnr 502/2020) kritik mot Domstolsverkets agerande
i samband med uppforandet av en ny domstolsbyggnad
i Jonkdping. Domstolsverket 6verklagade tillsynsbe-
slutet till f6rvaltningsdomstol. Bakgrunden i drendet
liknade i stora delar den i méilet ovan, si till vida att
Domstolsverket avsig uppféra en ny domstolsbyggnad
dir entreprenadarbetena upphandlades offentligt.
Entreprenadkontraktet verlits direfter till den privata
hyresvirden. Domstolsverket hade dven ingatt ett
antal andra avtal i syfte att projektera, uppfora och
hyra domstolsbyggnaden.

Savil Konkurrensverket som Forvaltningsritten i
Stockholm (mél nr 35322-21) ansig att Domstols-
verket hade varit skyldigt att upphandla inte bara
byggentreprenadkontraktet utan dven hyresavtalet.
Forvaltningsritten menade att det huvudsakliga syftet
med avtalen var uppférandet av domstolsbyggnaden.
Domstolsverket ansigs ha haft ett stort inflytande 6ver
den planerade domstolsbyggnadens utformning och
uppférande (jimfér EU-domstolens avgérande Wiener
Wohnen). De tjinster som skulle utféras enligt inginget
genomforandeavtal ansigs ha varit noédvindiga for att
kunna realisera byggnadsverket. Dessa tjinster hade
inte upphandlats offentligt och bedémdes inte heller
kunna sdrskiljas frin hyresavtalet. Férvaltningsritten
underkinde dirfor modellen som helhet och anség det
utgéra en otillaten direktupphandling.

Forvaltningsrittens dom 6verklagades till Kammar-
ritten i Stockholm (mal nr 803-23), som upphivde
domen. Fragorna i malet kom dock inte att prévas
i sak, d& Domstolsverket inte ansigs ha haft ritt
att 6verklaga Konkurrensverkets tillsynsbeslut frin
borjan. Vilken praktisk betydelse Konkurrensverkets
tillsynsbeslut och férvaltningsrittens formellt upphivda
dom har dr dérfor oklart. Enligt vir mening saknas
det dock anledning att i dagsldget dra den generella
slutsatsen att en offentlig hyresgist alltid skulle vara
skyldig att upphandla sina hyresavtal offentligt, exem-
pelvis genom s.k. hyresvirdsupphandlingar. Slutsatsen

Fasta affarer

kan heller inte dras att en offentlig hyresgist skulle
vara férhindrad att upphandla ett entreprenadkon-
trakt offentligt, for att sedan Gverldta det pa hyres-
virden. Diremot finns skil att vid uppférandet av nya
lokaler, ombyggnationer eller renoveringar 6verviga
hur avtalen utformas och om dessa har inslag av
upphandlingspliktiga byggentreprenadarbeten och/
eller tjinster.

AVSLUTANDE REFLEKTIONER
Det ir med viss frustration vi kan konstatera att de
stindigt aktuella frigor som var uppe for prévning i

mélet som rorde Domstolsverket aldrig kom att provas

i sak. Trots att betydelsen av slutsatserna i malet som

avsag Polismyndigheten respektive Domstolsverket
dnnu ir oklar s& har vi dock sett hur savil offentliga
hyresgister som privata hyresvirdar har bérjat anpassa
sig till dessa, bland annat genom nya modeller f6r s.k.
hyresvirdsupphandlingar och nya sitt att sikerstilla
att tjinster kopplade till hyresavtal upphandlas offent-
ligt. Vi hoppas och tror att dessa frigor si smaningom
kommer att bli allsidigt belysta i rittspraxis och f6ljer

noga rittsutvecklingen. m

JOHANNA JONSSON
johanna.jonsson@msa.se
MATTIAS FORSBERG
mattias.forsberg@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 storsta
grupp av fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora delar
trenderna i fastighetsbranschen.

Det geopolitiska liget dr sedan det férra numret av
Fasta affdrer oforindrat med fortsatt krig i Ukraina
och dess effekter pa bide samhillet och ekonomin. Till
detta har fortsatta rintehdjningar lett till att fastig-
hetssektorn hamnat i fokus. Kraftiga borsfall for flera
noterade fastighetsbolag har noterats och det finns i
dagsliget manga som tror att flertalet fastighetsbolag
kan komma att fi problem inom en relativt nira framtid.
Detta giller sirskilt fastighetsbolag som kan fi
problem med att refinansiera obligationer, samt mindre
bostadsutvecklare som saknar finansiella muskler att
Gvervintra den troga forsiljningsmarknaden.
Transaktionsvolymen har varit fortsatt lig men
byrdn har de senaste méinaderna deltagit i ett antal
storre transaktioner, varav vissa alltjimt dr pagiende.
Intresset fran utlindska investerare med anledning av
den svaga kronan fortsitter och manga ir intresserade
av att lira sig mer om obestindsjuridik, dven om det
dnnu inte resulterat i nigra transaktioner av storre
storlek. Substansrabatten f6r flertalet listade fastighets-
bolag och det faktum att det fortfarande finns mycket
kapital i marknaden gor att vi fortsatt tror att det blir
fler strukturaffarer framéver. Vidare verkar gapet
avseende prisforvintan mellan képare och siljare ha

minskat nigot om dn att det alltjimt 4r en friga som,

inte sillan, gor processerna mer lingdragna.

Den grona omstillningen av basindustrin ér en
fortsatt stark trend och leder till sévil fastighets-
som entreprenadrittsliga frigor inom byrin. I 6vrigt
innehiller entreprenadkontrakten fler fragor om siker-
heter for firdigstillande och betalning och tyvérr har
vi sett ett antal konkurser bland underentreprendérer.

P4 hyresmarknaden f6r lokaler har andrahands-
upplatelser blivit vanligare. Debatten om kontorets
vara eller inte vara fortsitter, men det kan konstateras
att svenskarna verkar atervinda till sina arbetsplatser
i stérre omfattning dn vad arbetstagarna gor i manga
andra jimforbara linder.

Eftersom fastighetsgruppen ticker alla delar av
fastighetsmarknaden har vi hitintills under dret haft
relativt hog beliggning. Den 6kade aktiviteten pi
transaktionsmarknaden pi senare tid, lat vara frin
liga nivier, dr mojligen ett trendbrott. Men det kan
ocksé vara ett behov hos vissa fastighetsigare att silja
innan sommaren varefter marknaden fortsitter vara
avvaktande till dess rintetoppen dr nidd och infla-

tionssiffrorna nir mer normala nivier. m

TOMAS JOHANSSON

tomas.johansson@msa.se
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STOCKHOLM
Norrlandsgatan 21, Box 1711
111 87 Stockholm

GOTEBORG
Jarnvagen 1, Box 2235
403 14 Goteborg

MALMO
Carlsgatan 3, Box 4291
203 14 Malmo

SINGAPORE
Maxwell Chambers
28 Maxwell Road
Singapore 069120

BRYSSEL

Gachard House

Rue Gachard 88 boite 4
1050 Bryssel, Belgien

NEW YORK
140 Broadway
New York, NY 10005, USA

MY swakrine
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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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