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Med hopp om ett
sott bostadsar 2024

Ett &r med manga utmaningar for fastighetsbranschen gar mot sitt slut. Mycket tyder dock pa
att provningarna fortsatter under 2024. Ett fortsatt hogt rantelage innebar ett uthallighetstest
for branschen. Riksbanken raknar med att sdnka styrrantan férst mot slutet av 2025. Aven om
affarsbankerna ar mer optimistiska och tror att sdnkningen kan komma tidigare synes ingen
tro pa nagon atergang till 2021 ars laga rantelage.
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INTE MINST £6r bostadsproduktionen ar
liget bekymmersamt. Utover hogre rintor
bromsas produktionen av 6kade bygg- och
forvaltningskostnader samt stoppat inves-
teringsstéd. Dirtill kommer hushéllens
férsimrade képkraft till £oljd av inflation
och hégre rintor, vilket gor efterfragan pi
nya bostdder mycket svag. Enligt Boverkets
byggbehovsbedémning behéver éver 67 000
bostider tillkomma per r fram till 2030.
Enligt Boverkets prognos kommer dock
endast 27 000 bostider paborjas under 2023
och antal byggstarter forvintas falla till
knappt 20 000 2024. Fragan ér ju dé var
vi ska bo i framtiden nir bostiderna inte
ricker till.

Situationen ir inte unik. Under andra
halvan av 1800-talet mer 4dn tredubblades
Stockholms befolkning frin 90 000 till
300 000 invénare. Bostadsproduktionen var
dock alltjimt i inledningen av 1900-talet
den ligsta i Europa. Foéljden blev att kak-
stiderna bredde ut sig med tringbodda
skjul utan sanitdra installationer. For att
rida bot pa den mest akuta situationen
lit Stockholms stad bygga nédbostider.
Dessa inreddes bland annat i fabriksloka-
ler, gymnastikhallar och dylika utrymmen
som indelades med tunna skirmviggar
for att ge familjer nigon form av upplevd
integritet. Bilder frin dessa bostider for
snarare tankarna till férvaring dn hem-
trevnad, men for de familjer som dirige-
nom fick tak 6ver huvudet var det troligen
en enorm lattnad.

Staden ldt dven bygga enklare trihus med
ligenheter om ett rum och kok eller ibland
bara kok, s.k. spisrum. Avsikten var att dessa

nédbostider skulle besta 1 hogst 25 dr, men

de flesta revs forst i mitten av sextiotalet.
Négra av dem finns kvar 4n i dag, men da
givetvis visentligen moderniserade, se ex-
empelvis bostadslingorna "Cedersdalsgatans
hus”1 Vanadislunden i Stockholm.

Ett annat exempel pé offentliga dtgirder
mot bostadskrisen dr de s.k. barnrikehusen
som bérjade byggas i Stockholm pd 30-talet.
Dessa finansierades av forménliga lan frin
staten i syfte att kommunerna skulle byg-
ga moderna dndamilsenliga bostdder at
barnfamiljer. Kravet for att fi flytta till
barnrikehusen var att familjen hade minst
tre barn. Kommunen betalade d4 en del av
hyran och bidraget anpassades till antalet
barn i familjen. For att férvalta barnrike-
husen bildade kommunerna allminnyttiga
bostadstoretag. Bostdderna hade bland
annat varmvatten och toaletter inomhus,
vilket innebar en rejil standardhojning for
de familjer som fick méjlighet att flytta in.
I ett av de forsta husen pa Stickelbérsvi-
gen i Stockholm har Stadsmuseet kvar en
museildgenhet som dr oférindrad sedan
trettiotalet.

Forst med det s.k. miljonprogrammet
kunde bristen pa sanitirt acceptabla bo-
stider slutligen botas. Den sista kaksta-
den i Stockholm, Lugnet i Hammarby
Sjostad, revs dock forst 2002.

Situationen idag dr givetvis visentligen
bittre di det befintliga bostadsbestandet
jamforelsevis dr av mycket god kvalitet.
Trangboddheten vixer dock och kommer
enligt tillgingliga prognoser forvirras vi-
sentligen om inte den negativa kurvan i
bostadsproduktionen kan vindas. Vi ser
fram emot nya offentliga initiativ pa detta
omride under 2024. =

"Fragan ar ju da var vi ska
bo i framtiden nar bostiderna
inte riacker till.”

MAGNUS JOSEFSSON
magnus.josefsson@msa.se
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Fasta affarer

Fastighetsrittsliga
nyheter i korthet

NATIONELL VAGLEDNING FOR ARBETE

MED EXPLOATERINGSAVTAL

Regeringen har gett Boverket i uppdrag att ta fram en
vigledning for arbete med exploateringsavtal. Syftet dr
att bidra till en mer effektiv, tydlig och enhetlig
tillimpning av de regelverk som omgirdar explo-
ateringsavtal. Vigledningen ska enligt uppdraget
frimst rikta sig till kommuner, byggherrar och
fastighetsigare samt myndigheter som berors av en
exploatering med anledning av plangenomférande.
Vigledningen dr dock inte tinkt att avse avtal mel-

lan en kommun och staten om utbyggnad av statlig

transportinfrastruktur.

Boverket ska redovisa uppdraget till regeringen den
30 juni 2024.

FORSLAG OM NY HYRESFORVARVSLAG

I betinkandet Vem dger fastigheten (SOU 2023:55)
presenterades forslag till en ny hyresférvirvslag till-
limplig vid forvirv av hyresfastigheter. Enligt f6rsla-
get ska skyldigheten att anmaila forvirv gilla sévil vid
direkta fastighets6verlatelser som vid éverlatelser av
aktier eller andelar (forutsatt att forvirvaren far ett
bestimmande inflytande 6ver bolaget eller f6reningen
som dger fastigheten).

Utredningen foreslar att anmilan ska goras till
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kommunen senast tre minader efter forvirvet, men
anmailan fir ocksd ske innan forvirvet. Kommunens
handliggningstid foreslas vara hogst 25 arbetsdagar.
Om kommunen anser att férvirvet behéver granskas
vidare ska drendet limnas 6ver till hyresnimnden.

De omstindigheter som utredningen foreslar att
hyresnimnden ska beakta vid sin tillstindsprévning
ir om forvirvaren har férutsittningar och avsikt att
torvalta fastigheten pa ett godtagbart sitt, tidigare
har gjort sig skyldig till misskétsel, eller annars med
hinsyn till sina personliga eller ekonomiska forhil-
landen dr olimplig att inneha fastigheten.

Foljden av att hyresnimnden beslutar att avsld en
ansokan om forvirvstillstind foreslds bli att forvirvet
blir ogiltigt. Det foreslas vidare att kommunen far ta
ut en sanktionsavgift om anmilan inte gors i ritt tid.

Utredningens forslag dr att lagindringarna ska
trida i kraft den 1 januari 2025.

FORSLAG OM STARKTA IDENTITETSKONTROLLER
VID FASTIGHETSKOP
I betinkandet Vem dger fastigheten presenterades dven
forslag pa att stirka kraven pa en sokandes identitet i
samband med lagfartsansokan. Utredningen foreslar
bland annat att en fysisk person som férvirvar en fast-
ighet alltid ska uppge sitt identitetsnummer, till skill-
nad fran idag da Lantmiteriet beviljar lagfart dven om
s inte har skett (exempelvis om forvirvaren ir bosatt
utomlands och saknar ett svenskt personnummer eller
samordningsnummer). Dirtill foreslds att en juridisk
person miste ha anmilt uppgifter f6r registrering
enligt lagen om registrering av verkliga huvudmin.
Andringarna foreslis trida i kraft den 1 januari 2025.

ATGARDER FOR TRYGGARE BOSTADSOMRADEN

I oktober presenterades betinkandet Argirder for
tryggare bostadsomriden (SOU 2023:57). Utredningens
uppdrag var att se over den hyresrittsliga regleringen
kring uppsigning av hyresavtal i fall dir hyresgisten,
eller ndgon denne ansvarar f6r, begar brott i ligenhe-
ten eller i niromradet och i situationer dir ligenheten
anvinds f6r brottslighet.

Utredningen foreslar, bland annat, att (i) ett hy-
resavtal ska kunna sigas upp om hyresgisten, eller
ndgon som hyresgisten ansvarar for, begir brott som
typiskt sett férsdémrar narmiljon for andra som bor
i omridet, (ii) uppsigning ska kunna ske om en bo-
stadsldgenhet eller lokal anvinds for att bega allvarlig
eller omfattande brottslighet, och (iii) hyresgistens
skyldighet att bevara tryggheten inom fastigheten ska
tydliggdras och skirpas. Vidare foreslas att hyres-

tvister som ror sirskilt allvarliga brister i skdtsamhet
och anvindning av ligenheten for att begé brott ska
handliggas sirskilt skyndsamt.

Utredningens f6rslag dr att de forslagna lagindring-
arna ska trida i kraft den 1 januari 2025.

NY MERVARDESSKATTELAG

Den 1 juli 2023 tridde den nya mervirdesskattelagen
i kraft. Lagen 4r en omarbetning av den tidigare
mervirdesskattelagen frin 1994 och syftet dr att
térenkla regleringen och gora den mer littforstielig
och ldttillimpad. Den nya lagen dr vidare anpassad
till EU:s mervirdesskattedirektivs begreppsbildning,
struktur och systematik.

Ur en praktisk synvinkel innebidr den nya lagen att
ett flertal lagrumshéinvisningar har uppdaterats. I den
mén malldokument anvinds i verksamheten (exempelvis
hyresavtal eller s.k. jimkningshandlingar) rekommen-
deras dirfor en Gversyn av dessa for att sikerstilla att

dokumenten innehaller korrekta hinvisningar.

RATT ATT ANVANDA OMSATTNING SOM
GRUND VID BERAKNING AV MOMSAVDRAG
VID BLANDAD VERKSAMHET

Den 16 oktober 2023 meddelade Hogsta forvaltnings-
domstolen en dom (mal nr 7254-22 och 7255-22) som
kan fa positiva effekter pa fastighetsupplatares avdrags-
ritt for moms pa allminna omkostnader i blandad
verksamhet, d.v.s. verksamhet som innefattar sivil
momsfri som momspliktig uthyrning av byggnader/
lokaler. Hitintills har de som uppliter fastigheter typiskt
sett anvint sig av ytan som férdelningsgrund for att
berikna avdragsgill moms pa allminna omkostnader.
Den aktuella domen éppnar nu upp f6r att tillimpa
en fordelningsgrund baserad pa omsittning, d.v.s. dir
momspliktig omsittning divideras med total omsittning.

Fastighetsupplitare som paverkas av domen och bedo-
mer att det vore fordelaktigt att tillimpa omsittningen
som fordelningsgrund bor 6verviga dels om de framgent
har ritt att tillimpa en férdelningsgrund baserad pé
omsittning, dels om det foreligger ritt till omprovning
av tidigare momsredovisningar dir annan férdelnings-
grund dn omsittning har anvints. En eventuell begiran
om omprévning ska som huvudregel ha inkommit till
Skatteverket senast det sjitte dret efter utgingen av det
kalenderar da beskattningsiret har gitt ut. Notera att
justeringar i momshanteringen som huvudregel alltid bor

kommuniceras 6ppet gentemot Skatteverket.

MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se




o
w
=
o
'—
%
<
)
Z
<<
o
'_

Fasta affarer

Saljarreverser — en allt
vanligare finansieringstorm

| takt med att obligationsmarknaden har svalnat och bankerna blir mer restriktiva i sin langivning har
saljarreversen blivit en allt vanligare finansieringsform. Det som tidigare primart var ett verktyg for att
mojliggora den sista (begransade) delen av affaren utgor nu inte sallan en vasentlig del av finansie-
ringen. Det finns dock ett flertal aspekter som behdver beaktas for de parter som 6nskar genomféra
en affar dar en betydande del av finansieringen utgoérs av en saljarrevers.

SAKERHET FOR BETALNING
En f6rsta friga som en siljare alltid mas-
te Gverviga ir vilken betalningsférméiga
képaren har och vad det kan innebira for
risk att sdljaren inte erhiller (fullstindig)
betalning under siljarreversen. Som silja-
re dr det hir viktigt att gora en grundlig
finansiell due diligence av sin motpart.
Om képaren sjilv inte bedéms ha erfor-
derlig finansiell substans kan ett borgensa-
tagande fran ett bolag hogre upp i képarens
koncern vara en mojlig sikerhet, antingen
fran képarens yttersta moderbolag eller
annat bolag med tillrickliga tillgangar.
Fran siljarperspektiv bor borgensatagandet
utformas som en s.k. proprieborgen (si-
som for egen skuld), och det ir viktigt att
borgensitagandet inte begrinsas i tid pa
ett sitt som gor att dtagandet upphor att

gilla innan képarens samtliga forpliktelser

enligt siljarreversen har uppfyllts.

I den man siljaren bedémer att ko-
paren eller dess koncern inte utgér en
tillrdckligt god sidkerhet i férhallande till
siljarreversen, beh6ver andra alternativ
ses over. Har képaren tillgingliga pant-
brev dr fastighetspant en sidkerhet som
kan Gvervigas. Som siljare dr det dock
viktigt att sidkerstilla att fastighetspanten
inte blir efterstilld andra langivare som
kan ha pantbrev med bittre ritt i samma
fastighet. Ett annat alternativ dr att, om
transaktionen genomférs via bolagsfor-
siljning, 6verviga forutsittningarna for
att erhélla pant i aktierna i det bolag som
overlats. Dirtill kan en bankgaranti vara
en mojlighet att undersoka, dven om det
normalt kan vara en mer kostsam sikerhet
f6r koparen att limna (med hénsyn till de

kostnader i forhillande till banken som ar

"Ibland f6redrar
sdljaren en mer
utforlig variant med
flertalet ataganden
och begriansningar
som Kkoparen maste
efterleva.”
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forenade med en sidan losning).
Avslutningsvis dr det i samtliga fall
viktigt att sdkerstilla att de eventuella
sikerheter som limnas dr férenliga med
reglerna i aktiebolagslagen som tar sikte

pa forbjudna lin och sikerheter.

SALJARREVERSENS UTFORMNING
Utformningen av en siljarrevers kan va-
riera i olika transaktioner. Ibland féredrar
siljaren en mer utforlig variant med fler-
talet dtaganden och begrinsningar som
képaren miste efterleva. Dessa kan exem-
pelvis vara kopplade till utdelningsférbud,
forbud mot att uppta andra lin och stilla
sikerhet, informationsitaganden samt
olika forpliktelser relaterade till fastig-
heten eller fastigheterna som ir féremal
for 6verlatelsen. I andra fall viljer par-
terna en mer kortfattad siljarrevers som
innehiller fa eller inga dtaganden eller
begransningar, utéver att betala krediten
samt eventuell rinta.

Villkoren for siljarreversen beror nor-
malt pa forutsittningarna i den specifika
transaktionen samt parternas férhallande
till varandra och inbérdes styrkeforhallan-
den. Om beloppet ir stérre och 16ptiden
lingre kan sdljaren ha ett behov av storre
kontroll éver kdparen fram till dess att
krediten dr betald. Ur ett koparperspek-
tiv dr det viktigt att sidkerstdlla att det dr
mojligt att efterleva de krav som stills och
att dessa inte inkriktar pd verksamheten i
for stor utstrickning. Det dr dven viktigt
att sikerstilla att villkoren i sdljarreversen
inte star i strid med ataganden som képaren
kan ha i andra avtal.

Ofta har siljaren ritt att siga upp siljar-
reversen till betalning i f6rtid om kopa-
ren inte efterlever de villkor och krav som
uppstills. Om det utestiende beloppet
som forfaller till betalning i fortid ér stort
kan detta fi omfattande konsekvenser for
koparen. For att minska risken f6r en for-
tida uppsigning kan en ritt for koparen att
forsoka atgirda eventuella brister inklude-
ras i reversen. I sa fall har siljaren ritt att
siga upp krediten till betalning forst efter
att koparen har getts en viss tid att tgirda

eventuella villkorsbrott.
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FORHALLANDE TILL OVRIG FINANSIERING
En friga som slutligen bor overvigas dr
hur koparens upptagande av ytterligare
skuld (och de dtaganden som gors under
sdljarreversen) forhiller sig till koparens
ovriga finansiering. Inte sillan innehaller
exempelvis kdparens seniora finansiering
villkor som begrinsar kdparens mojlighet
att uppta lan och stilla ut nya sikerheter.
Ko6paren kan dirfor behéva initiera en
dialog med sina befintliga lingivare for att
sikerstdlla att den tilltdnkta siljarreversen
(och dess villkor) dr f6érenlig med koparens
tidigare dtaganden. Vid behov kan dven
mojligheterna till avsteg fran befintli-
ga villkor behéva diskuteras, antingen
genom att dndringar gors i befintliga
lineavtal eller genom s.k. waivers. For att
undvika tidsutdriakt rekommenderas att
initiera dessa diskussioner tidigt i pro-
cessen, i syfte att klarligga forutsittning-
arna for siljarreversen och aftiren i stort.
Aven siljarens seniora finansiering kan
innehalla begrinsningar i méjligheten
att utge lan och krediter 6ver ett visst
belopp. Dirfor dr det dven som siljare
viktigt att tidigt i processen underséka
vilka begrinsningar som finns och vid
behov initiera en dialog med sina befint-
liga langivare.

I forhallande till koparens 6vriga finan-
siering dr dven risken for s.k. cross-default
viktig att lyfta. Ofta innehaller koparens
seniora finansieringsavtal bestimmelser
om cross-default som ger lingivarna ritt
att siga upp avtalet till betalning om en
uppsigningsgrund intriffar i relation till
négon av lintagarens 6vriga finansiella
forpliktelser. Cross-default brukar ocksa
aktualiseras om en betalning inte gors i
tid under sidana finansiella forpliktelser.
Detta innebir att ett avtalsbrott under
siljarreversen kan fa stora konsekven-
ser som ger koparens seniora lingivare
ritt att sdga upp finansieringsavtalen till
betalning.

JONATHAN HORNBLAD
jonathan.hornblad@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se
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FDI 4r hiar — men for
fastighetsbranschen
ar vantan inte over

Den1december 2023 tradde lagen om granskning av utlandska direktinvesteringar i kraft, den s.k.
FDI-lagen. For fastighetsbranschen ar det dock fortsatt vantans tider som galler. Det nya regelverket
omfattar namligen varken skyddsvard mark eller fast egendom och de utredningar som ar tillsatta i
syfte att skydda sakerhetskansliga fastigheter vantas redovisas forst under ar 2024.

FDI-LAGEN GOR DET mgjligt att granska utlindska
direktinvesteringar som kan leda till sikerhetsrisker
och, om det ir nédvindigt, begrinsa eller férbjuda
sddana investeringar. Utéver FDI-lagen, har reger-
ingen dven antagit en FDI-férordning genom vilka
Inspektionen for strategiska produkter (ISP) har
pekats ut som granskningsmyndighet.

Lagen giller for investeringar som genomfors efter
den 1 december (iven om avtal om genomforande
ingatts fore detta datum). I praktiken kommer god-
kinnande enligt lagen att hanteras som ett villkor
for investeringens genomférande (pd samma sitt som
parter idag villkorar investeringar av Konkurrensver-
kets och/eller Finansinspektionens godkinnande).

FDI-lagen omfattar inte rena Gverlitelser av
skyddsvird mark eller fast egendom, diremot kan
fast egendom som siljs som inkrim i en inkramso-
verlatelse omfattas. Fast egendom kan ocksé omfattas
om en fastighetstransaktion sker i bolagsform och
verksamheten som bedrivs pd fastigheten omfattas

av lagen.

FASTIGHETSFORVALTNING KAN VARA
SAMHALLSVIKTIG VERKSAMHET

Syftet med FDI-lagen dr att hindra utlindska
direktinvesteringar i svensk skyddsvird verksamhet
om dessa kan inverka skadligt pa Sveriges sikerhet,

pa allmin ordning eller allmin sikerhet i Sverige.
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Vad som utgor skyddsvird verksamhet delas upp i
toljande kategorier:

+ Sambhillsviktig verksamhet (Myndigheten
for samhillsskydd och beredskap (IMSB)
har tagit fram en forteckning)

* Sikerhetskanslig verksamhet si som den
definieras enligt sdkerhetsskyddslagen

* Kiritiska révaror och andra metaller samt mineral
(forteckning finns i den svenska
FDI-férordningen)

* Behandling i stor omfattning av kinsliga
person- eller lokaliseringsuppgifter

* Krigsmateriel (enligt lagen om krigsmateriel)

* Produkter med dubbla anvindningsomraden
(definierat enligt EU:s f6rordning om produkter
med dubbla anvindningsomriden)

* Framvixande teknologier och annan strategiskt
skyddsvird teknologi (forteckning finns i den
svenska FDI-forordningen)

Diremot kan noteras att MSB i sitt forslag till
foreskrift (som publicerades i september 2023) listat
framfor allt en kategori av samhillsviktig verksam-
het som specifikt triffar fastighetsbranschen: verk-
samheter inom fastighetsforvaltning. I foéreskriften
nimns bland annat uthyrning, férvaltning och drift
av egna, eller arrenderade lokaler eller fastigheter.

Som samhillsviktiga verksamheter inom fastighetsfor-

"Malet har
vackt debatt och
kan komma att
leda till revide-
ringar av EU:s
FDI-férordning
och eventuellt
aven nationell
lagstiftning."

valtning nimns exempelvis verksamhet i form av anstal-
ter eller hikten, datacenter, hamn eller kaj, universitet
eller hogskolor och 6vriga fastigheter dir det bedrivs
sikerhetskinslig verksamhet eller skyddsobjekt ingér.

AVEN SVENSKA BOLAG MASTE ANMALA

Anmailningsskyldigheten under FDI-lagen ligger p
investeraren. For att anses anmilningspliktig férutsitts
att investeringen innebir visst inflytande i, eller f6r-
virv av, skyddsvird verksamhet. Anmailningsplikten
ligger inte bara pa utlindska investerare utan dven pé
investerare etablerade i Sverige och inom EU. Det pre-
sumeras dock att dven om investeringar av investerare
etablerade i Sverige och EU (utan utlindskt dgande)
kan behova anmilas, kommer ISP limna dessa utan
dtgird och inte inleda en granskning. Aven en sadan
investering kommer icke desto mindre att behéva

villkoras av godkdnnandet.

EU-RATTSLIGA NYHETER

P4 EU-niva finns en forordning (EU:s FDI-f6rord-
ning) vilken sitter ett ramverk fér samrid mellan olika
EU-medlemsstater nir en medlemsstat granskar en inves-
tering som kan komma att beréra andra medlemslidnders
sikerhet eller allminna ordning.

I'juli 2023 avkunnade EU-domstolen en uppmark-
sammad dom (Xe//a-malet) enligt vilken det ansigs
kunna bryta mot den EU-rittsliga principen om eta-
bleringsfrihet att under vissa omstindigheter f6rbjuda
ett forvirv dir investeraren har sitt site i ett annat
EU-land. Milet har vickt debatt och kan komma att
leda till revideringar av EU:s FDI-f6rordning och
eventuellt dven nationell lagstiftning. Det kan dér-
med bli intressant att se om den svenska FDI-lagen

kommer att behova ses 6ver inom en snart framtid.

GRANSVARDEN OCH INFLYTANDE TRIGGAR ANMALAN
FDI-lagen giller f6r investeringar i aktiebolag, eu-
ropabolag, handelsbolag, ekonomisk férening, stif-
telse, enkelt bolag eller enskild niringsverksamhet.
Fokus i den hir artikeln dr framfor allt pa aktiebolag.
Investeringar omfattar sivil vanliga forvirv som
andra former av investeringar, exempelvis i form
av venture capital. Anmilningsskyldighet intrider
bland annat om:

* investeraren direkt eller indirekt kommer att
torfoga 6ver roster motsvarande eller 6ver-
skridande nigot av grinsvirdena: 10, 20, 30, 50,
65 eller 90 procent (anmilan ska goras varje
gang en sidan grins overstigs, oavsett om

godkinnande erhillits p en ligre andel), eller

* investeraren pa annat sitt far ett direkt
eller indirekt inflytande i ledningen av mil-
bolaget (exempelvis genom styrelserepresen-
tation eller omfattande vetokataloger i
aktiedgaravtal).
Lagen giller bade investeringar i privata och notera-
de bolag, samt inkrimsoverlatelser och s.k. "green-
field™-investeringar, d.v.s. nir investeringen syftar
till att bolaget i framtiden ska bedriva skyddsvird
verksamhet. Aven investeringar genom en riktad
nyemission omfattas (diremot exkluderas foretri-

desemissioner).

FAST EGENDOM OMFATTAS

SOM UTGANGSPUNKT INTE

Rena 6verlatelser av skyddsvird mark och fast egen-
dom faller i dagsliget utanfor FDI-lagen (sd linge
de inte utgér inkrim i en inkrimsoverlatelse).
Regeringen ser 6ver reglerna avseende fastigheter och
det finns flera pigiende utredningar med syfte att fa
liknande regler pa plats dven for sikerhetskinsliga
fastighetsoverlatelser. Mer om detta nedan.

Vad giller frigan om sammanrikning av aktie-
innehav nir investeraren 4r en del i en koncern-
struktur, uttrycks att om investeraren eller nigon i
dennes dgarstruktur efter investeringen direkt eller
indirekt skulle komma att forfoga dver roster som
motsvarar eller 6verskrider nigot grinsvirde, ska
investeraren géra en anmilan till ISP. Aven kon-
cerninterna transaktioner omfattas av FDI-lagen,
eftersom det ansetts att ett undantag for sidana
transaktioner skulle innebéra en risk fér kringgi-
ende av granskningssystemet.

For fastighetsbolag som ingdr joint ventures (JV)
med utlindska investerare, dir investeringar i form
av tillférande av kapital kommer ske 16pande, kan
det vara viktigt att sikerstilla att sidana investering-
ar inte medfor ett okat inflytande 6ver JV-bolaget
(exempelvis i form av dndrad balans i styrelsen eller
hogre rostandelar i bolaget). For det fall sidana lopan-
de investeringar dven medfor ett okat inflytande kan
anmilningsskyldighet uppstd, forutsatt att det finns
verksamhet i JV-bolaget som omfattas av FDI-lagen.
Eftersom strukturen for JV-bolag vanligen sitts upp
redan vid upprittandet av bolaget, och det dr vid detta
tillfdlle som investerarnas inflytande uppstér (i form
av rostritter, styrelseposter, vetoritter och liknande),
ar det troligt att senare tillfort kapital kommer att ses
som separata betalningar vilka inte dr anmilnings-
pliktiga s till vida de inte i sig resulterar i nigot okat

inflytande i JV-bolaget.
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ISP KAN GRANSKA PA EGET INITIATIV

Aven om en investering inte faller inom ramen for
FDI-lagen kommer ISP att kunna inleda granskning
pa eget initiativ, om det finns anledning att anta att
en investering utgor en sikerhetsrisk for Sverige.
Syftet med detta dr att forhindra kringgiende av
granskningssystemet, exempelvis genom att flera
investerare med riskfyllda kopplingar till tredjeland
genomfor varsin investering i ett svenskt foretag
och dir investerarna sett var for sig inte har anmil-
ningsskyldighet.

For att ISP ska kunna inleda en granskning pa
eget initiativ forutsitts att investeringen kommer till
myndighetens kinnedom. En kanal genom vilken ISP
kan fa sddan kinnedom é4r den som foljer av samradet
enligt EU:s FDI-férordning.

SAKNAS KRAV PA SAMRADSSKYLDIGHET

Ett bolag som bedriver verksamhet som omfattas av
sikerhetsskyddslagen kommer per automatik omfat-
tas dven av FDI-lagen. Enligt sikerhetsskyddslagen
kravs att siljaren genomf6r samrad med den aktuella
tillsynsmyndigheten vid 6verlitelse av sadan verksam-
het. Eftersom sikerhetsskydds- och FDI-lagen har
olika syften och skyddsomriden tillimpas lagarna
darfor parallellt.

Fast egendom ér i dagsliget undantaget frin kraven
pa sikerhetsskyddsbedémning, limplighetsprévning
och samrad enligt sikerhetsskyddslagen. Diremot finns
flera pagiende utredningar som avser att inféra nya
regelverk som reglerar fastigheter med sikerhetskins-
lig verksamhet eller fast egendom som har visentlig
betydelse for totalférsvaret. Exempelvis kan hyresavtal
paverkas av sikerhetsskyddslagen varfor en bedémning

av riskerna behover goras fran fall till fall.

INVESTERAREN ANSVARIG FOR ANMALAN

Som nimnts ovan ligger skyldigheten att anmila en
investering till ISP under FDI-lagen pa investeraren.
Malbolaget har ocksé en upplysningsskyldighet
kring om lagen ir tillimplig och en skyldighet att
pa ISP:s begiran tillhandahalla information som
behovs for anmilan.

ISP har 25 arbetsdagar pé sig frin det att en kom-
plett anmilan inkommit att besluta om att antingen
limna anmilan utan atgird eller att inleda en gransk-
ning. Om ISP inleder en granskning ska den slutforas
inom tre manader (eller sex minader om sirskilda skl
foreligger), varefter ISP ska meddela sitt beslut om
att antingen godkinna investeringen, godkidnna den

med villkor, eller f6rbjuda investeringen. ISP:s beslut
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i denna del kan éverklagas till regeringen.

Investeringen fir inte genomféras innan ISP med-
delat sitt beslut, iven om det forvintas att anmilan
kommer limnas utan dtgird. Om investeringen ge-
nomf6rs innan beslut meddelats kan en sanktionsavgift
utfirdas, men investeringen bedéms inte per automatik
vara ogiltig. Sanktionsavgift far tas ut med ett belopp
om upp till 100 miljoner kronor. ISP kan &ven besluta
om sanktionsavgift f6r méilbolaget for det fall bolaget
har limnat oriktiga uppgifter eller inte har fullgjort sin
uppgiftsskyldighet (d.v.s. skyldighet att pa begiran av
ISP tillhandahilla de uppgifter eller handlingar som
myndigheten behover for sin granskning).

Det kommer inte vara moéjligt att gora en frivillig
anmilan till ISP. Enligt férarbetena till FDI-lagen
ska detta till viss del kunna avhjilpas genom gillande
torvaltningsrittsliga principer, enligt vilka ISP har

en allmin serviceskyldighet.

HUR PAVERKAR FDI-LAGEN

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR?

FDI-lagen kommer att fi en stor paverkan pé transak-
tioner — bade traditionella féretagsforviry och venture
capital-investeringar. Diremot kommer, som nimnts
ovan, rena fastighetstransaktioner som utgingspunkt
inte att omfattas. Aven om det i slutindan inte vintas
vara manga transaktioner som kommer att stoppas
eller férses med villkor finns det andra aspekter som
behover beaktas. Nigra exempel f6ljer nedan:

1. Inledande screening: Varje transaktion behé6ver
analyseras ur ett FDI-perspektiv (utover
FDI-lagen kan andra linders motsvarande
lagstiftning vara tillimplig). En siljare kommer
dven vilja fa en forstaelse kring en eventuell
kopare for att forstd mojliga transaktionsrisker.

2. Transaktionsplanering: Om FDI-lagen dr
tillimplig behover transaktionsprocessen
ta hojd for denna tidsatgang, savil for att ge
utrymme att férbereda anmilan som att
invinta ISP:s beslut.

3. Villkor i aktieéverlitelseavtal eller
investeringsavtal: Om FDI-lagen ir tillimplig
behover transaktionen villkoras av ett
godkinnande. Parterna behéver dven
allokera risken for att transaktionen inte
godkinns eller att den forses med villkor.

4. Aktiedgaravtal, incitamentsprogram etc.:

Eftersom FDI-lagen giller dven om en part
redan ir dgare i bolaget, men 6kar sin dgarandel
over vissa grinser, kommer minga aktiedgar-
avtal behova ta hojd £6r FDI-lagen.

"Anmalnings-
skyldigheten
under FDI-
lagen ligger pa
investeraren."

NY KOMPLETTERANDE LAGSTIFTNING

PA FASTIGHETSOMRADET

Som nimnts ovan finns det flera pdgaende utredningar
med syfte att fa till ny lagstiftning som dven fangar in
skyddsvird verksamhet i fastighetsbranschen.

Bland annat finns ett lagstiftningsforslag till
Forbittrat skydd for totalforsvaret (SOU 2019:34).
Diri foreslis att staten ges mojlighet att pd férhand
granska och ytterst villkora eller forbjuda 6verlitel-
ser och upplitelser av utpekad enskild egendom av
visentligt intresse for totalférsvaret. Forslaget om-
fattar diremot inte statligt 4gd mark. Den foreslagna
kontrollen foreslis dven omfatta fastigheter i omraden
med geografiska forhillanden av visentlig betydelse
tor det militdra forsvaret. En sirskild utredare har
fatt i uppdrag att analysera om, och i sa fall hur, ett
sddant kontrollsystem boér genomféras. Uppdraget
planeras redovisas senast den 1 februari 2024.

Regeringen har dven tillsatt en utredare med
uppdrag att bland annat limna f6rslag som innebir
att overldtelser av fast egendom ska omfattas av
sikerhetsskyddslagens bestimmelser om Gverlitelse

av sikerhetskinslig verksamhet och viss egendom

(Dir. 2022:94). Bestimmelserna i friga innebir att

en verksamhetsutovare infor overlatelsen ir skyldig
att genomfora en sirskild sikerhetsskyddsbedom-
ning och en limplighetsprévning, samt att samrida
med en samridsmyndighet. Samridsmyndigheten
har i dessa fall ocksd en mojlighet att férbjuda
en overlatelse som inte dr limplig fran sikerhets-
skyddssynpunkt. Utredningen skulle ha presenterats
i september, men uppdraget har férlingts till den
24 januari 2024.

Utover de som nimnts finns en tredje pigiende
utredning som bland annat avser sirskilda situationer
dir det kan vara motiverat att kommunen eller staten
gar in och tar dver ett fastighetskop, exempelvis i
syfte att skydda totalférsvaret. Denna utredning ska
presenteras senast den 1 april 2024.

CAROLINA DACKO
carolina.dacko@msa.se
ROZANNA STERNAD FACKEL
rozanna.sternad.fackel@msa.se
VICTOR ABRAHAMSSON
victor.abrahamsson@msa.se
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Vid fastighetsoverlatelser ar det vanligt att parterna avtalar om vissa villkor som maste uppfyllas for att kopet ska
slutforas, s.k. “svavarvillkor”. Ett villkor kan exempelvis avse att kdpebrev ska upprattas forst nar kdpeskillingen
for fastigheten har betalats. Eftersom avtal kring fastighetskdép ar formbundna ar det viktigt att sékerstélla dels
nar ett villkor maste tas in i kopehandlingen for att vara giltigt, dels vad som hander vid en bristande uppfyllelse
av villkoret. Atergar kopet automatiskt, eller kravs ett aberopande om havning? Om séljaren har ett ansvar for att
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Svavarvillkoe= yvad blir

rittsfoliden vid bristande
upptvllelse?

aberopa koparens bristande fullgoérelse beror pa vilken typ av villkor som har avtalats.

Mannheimer Swartling | Fasta affarer

Fasta affarer

Nar maste villkor tas in

i kdpehandlingen?

Ett avtal om fastighetsoverlatelse méste
uppfylla vissa formkrav fér att vara gil-

tigt. Ett sidant krav dr att avtalet ska

vara skriftligt. Det innebir inte att alla

overenskommelser méste finnas i skrift
for att vara bindande mellan parterna,
men den sortens villkor som dr avgs-
rande for kopets fullbordan miéste tas
in i képehandlingen for att vara giltiga.
Sadana villkor kan besta i dtaganden fran
koparen, sisom att kopeskilling maste
erliggas innan kopebrev utfirdas eller att
kopet gar dter om koparen inte paboérjat
byggnation pa fastigheten inom en viss
tid. Villkoren kan ocksa vara av sidan art
att dess uppfyllelse ligger utom parternas
kontroll, exempelvis att ett visst tillstind
utfirdas. Eftersom poidngen med dessa
villkor ér att de méste uppfyllas for att
képet ska genomforas, dr de s pass viktiga
att de ska vara dokumenterade i kopehand-

lingen for att vara giltiga.

Vad blir féljden om villkoret

inte uppfylls?

Rittstoljden vid bristande uppfyllelse av
ett (giltigt) villkor som ir avgérande for
ett kops fullbordan beror pa vad det ir
for slags villkor. Villkoret kan anses vara
en dtergingsklausul eller ett hdvnings-
forbehill. En dtergingsklausul avser ett
villkor som innebdr automatisk atergang
av kopet, och ett havningsférbehill avser
ett villkor dér en uttrycklig hdvningsfor-
klaring miéste framstillas for att kopet
ska g ater.

Det har linge varit oklart vilka typer
av villkor som ska hédnféras till respektive
kategori, men pa senare dr har det kommit
ett flertal avgoranden som foértydligar
rattsliget. I NJA 2020 s. 470 provade
Haogsta domstolen bland annat om ett vill-
kor om att képebrev skulle upprittas forst
nir resterande del av kdpeskillingen hade
betalats, vilket képaren var i dréjsmal
med, skulle anses utgora en atergings-
klausul eller havningstérbehall.

Hogsta domstolen konstaterade att det

i jordabalkens forarbeten anges att en

foreskrift om att kdpebrev ska upprittas
nir kopeskillingen ir betald ger siljaren
ritt att hdva kopet. Denna rittsfoljd har
ocksi uttalats av Hogsta domstolen vid ett
flertal tidigare avgéranden. Hégsta dom-
stolen resonerade vidare att dven karak-
tiren av vad som regleras i denna typ av
klausul starkt talar for att den utgdr ett
héivningsférbehall. Den situation klausu-
len tar sikte pa dr om képaren dr i drdjs-
mal med betalning av képeskillingen,
vilket utgdr ett avtalsbrott. Vid képarens
avtalsbrott har siljaren ett val mellan att
kriva fullgérelse eller frantrida kopet.
Bristande fullgorelse innebir dirfér inte
att kopet automatiskt atergir, eftersom
det skulle frinta siljaren dess valfrihet.
Om siljaren 6nskar att frintrida kopet
maste denna dirfor, enligt allménna kon-
traktsprinciper, limna havningstérklaring
till képaren.

Avgorandet gillde alltsd villkor om
kopeskilling, men resonemanget kring
vikten av siljarens valritt framstir vara
av principiell art, och kan dirfér komma
att vara tillimpligt dven pd andra situ-
ationer dir villkorets uppfyllelse ligger
inom parternas kontroll. List motsatsvis
ger resonemanget dven en indikation om
vilka sorters villkor ddr bristande uppfyl-
lelse kan innebira att siljaren inte més-
te framstilla en hivningsférklaring for

att kopet ska gé ater. Hogsta domstolen

utvecklade detta genom att forklara att
itergangsklausuler typiskt sett avser an-
nat dn parternas avtalsbrott, sisom att en
fastighetsbildning ska ske inom en viss
tid. Ett annat exempel kan tinkas vara
att ett tillstind ska utfirdas. I dessa fall
har ingen av parterna nigon méjlighet att
kriva fullgorelse om det kopet villkorats
av inte sker, och dirmed inget som for-
hindrar en automatisk dterging av kopet.

Hovritten f6r Nedre Norrland provade i
véras ett fall som avsig en dtergingsklausul
(mal nr T226-22). Avgorandet rorde en
kommun som 6verlitit en fastighet till en
privat aktor. Overlitelseavtalet innehall
tva villkor. Det ena villkoret avsig att
koparen forband sig att pdborja byggna-

tion av lager och kontor pé det 6verlitna
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omréidet, och att kopet skulle atergd om
s4 inte skedde inom en viss tid. Det andra
villkoret avsig att kopet kunde hdvas om
koépeskillingen inte hade betalats pa till-
tridesdagen. Det paborjades aldrig nagon
byggnation pa fastigheten i den mening
som parterna avsett, och en av frigorna
i malet var om kopet dtergitt i samma
6gonblick som tidsfristen gick ut, eller
om kommunen beh6vt pétala avtalsbrottet
genom en hivningsfoérklaring.
Hovritten tog sin utgingspunkt i avtal-
stolkning, och konstaterade inledningsvis
att villkoret om att kopet skulle dtergd om
byggnation inte paborjats inom viss tid ger
upphov till tolkningen att kopet ska just
dtergd. Det faktum att parterna angett
olika rittsfoljder £6r dréjsméil med bygg-

nation respektive kopeskilling ansigs tala

.l-
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i samma riktning. Képaren menade dock
att villkoret, oavsett avtalets ordalydelse,
inte kunde ses som en dtergingsklausul
och att det dirfér krivdes en hivnings-
forklaring. Hovritten bemotte detta med
att det kan férekomma dtergangsklausu-
ler som inte kridver hivningsférklaring
vid fastighetskdp, och gav som exempel
pa en siddan situation att ett kop gjorts
beroende av att fastighetsbildning skett
inom en viss tid.

Direfter hinvisade hovritten till ovan
nimnda NJA 2020 s. 470 dir Hogsta
domstolen som bekant kom fram till
slutsatsen att svivarvillkor om kopeskil-
ling dr att anse som hévningsforbehall.
Hovritten konstaterade att villkoret i det
aktuella fallet utgjorde en annan typ av

villkor dn betalningsdrdjsmél, men att det

"En annan intressant aspekt ar i
vilken utstrackning avtalstolkning
kan anvandas for att avgdéra om
havningsforklaring krévs eller inte."
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som, enligt Hogsta domstolens resone-
mang, talade for att en hivningsfor-
klaring skulle krivas dven i detta fall var att
det varit friga om parts avtalsbrott. Hov-
ritten ansig dock att situationen inte var
helt jimforbar med den i NJA 2020 s. 470.
I Hogsta domstolens avgorande bestod
kravet endast i att kopeskilling skulle be-
talas och siljaren kunde dirfor vilja att fa
en fordran pi koparen. I det aktuella fallet
var kravet tvirtom inte ett sidant som
omedelbart kunde omvandlas till pengar,
och pa den grunden ansdg hovritten att
en fullgérelsetalan var ett mindre limpligt
alternativ till att kopet dtergick.
Slutligen atervinde hovritten till det
faktum att parterna pd ett tydligt satt i av-
talet reglerat rittsfoljden, och konstaterade
att det inte fanns négot hinder mot att par-
terna sjilva kunde gora just detta. Slutsat-
sen blev dérfor att den avtalade regleringen
inte krivde nagon hédvningsforklaring for
att kopet skulle atergi. Ett svivarvillkor
om byggnation kan alltsa klassificeras som
en dtergidngsklausul, till skillnad fran svi-

varvillkor kring kopeskilling.

SLUTSATSER OCH REFLEKTIONER

Det idr intressant att fundera 6ver hur hov-
rittens domskdl forhaller sig till Hogsta
domstolens prejudikat. Hogsta domstolen
Sppnade upp for att det finns situationer
dir hivningsforklaring inte krivs for att
kopet ska dtergd, men med forbehallet
att sidana fall typiskt sett ror annat 4n
parternas avtalsbrott, eftersom det di inte
ligger inom parternas kontroll att villkoret
uppfylls. I hovrittsfallet rérde det sig,
vilket ocksi konstateras i domen, om ett
avtalsbrott frin koparens sida. Det f6rholl
sig alltsd inte s att villkorets uppfyllelse
lig utanfér parternas kontroll. Diremot var
det ett villkor dir siljaren inte pid samma
sitt som vid utebliven betalning kunde
kriva fullgorelse, vilket enligt hovritten
gav skil for att ndgon hivningsforklaring
inte krivts. Detta avgérande frin hovrit-
ten passar in pd den av Hogsta domstolen
angivna situationen att det inte dr méjligt
att kriva fullgbrelse, men méjligen med den

utvidgningen att det faktiskt rorde sig om

en parts avtalsbrott. Det lig inom képa-
rens kontroll att uppfylla villkoret, men inte
inom siljarens kontroll att kriva fullgorelse.

I sammanhanget kan noteras att det nog
kan finnas situationer ddr det faktiskt ligger
utom ocksd koparens kontroll att ett vill-
kor om byggnation uppfylls. Ett sidant
exempel skulle kunna vara att ett visst
tillstand som krivs for byggnation inte
hinner utfirdas. I hovrittsfallet hade
koparen inte fatt till stind ett bygglov
inom tidsfristen, men den ansokan som
inlimnats hade heller inte varit komplett.
Att bygglov inte utfirdats i detta fall kan
ddrfor dnda anses ligga koparen till last.

En annan intressant aspekt ir i vilken
utstrickning avtalstolkning kan anvin-
das for att avgdra om hivningsforklaring
krivs eller inte. Hovritten forlitade sig i
stor utstrickning pa hur parterna sjilva
reglerat rittsfoljden av att villkoret om
byggnation inte uppfylldes, och konsta-
terade att det inte fanns nigot hinder
mot att parterna sjilva reglerade fragan.
Hur resonemanget skulle foras i en situ-
ation dér parterna avtalat om att kdpet
ska atergd vid dr6jsmal med betalning
ir en svarare friga, di Hogsta domsto-
len uttryckligen uttalat att den typen av
klausuler ska ses som hivningsférbehall.

Sammanfattningsvis har den senaste
tidens avgéranden frin Hogsta domstolen
och Hovritten for Nedre Norrland skinkt
viss klarhet kring vilka svivarvillkor som
ger vilken rittsfoljd vid bristande upp-
fyllelse. Fragan dr dock komplex, och
om en part kan underlita att framstilla
en hivningsforklaring kriver noga 6ver-
vigande. I det fall en part underlater att
framstilla en hivningsférklaring dir en
sddan kravts, skulle det kunna fa féljden
att kopet istillet bestir eftersom det inte
hévts i ritt tid. Aven sittet pa vilket hiv-
ningsférklaringen framstills dr avgérande
for om ett kop kan anses havt eller inte

— och kriver dirfor dven det eftertanke.

ELVIRA FALK
elvira.falk@msa.se
SANDRA ROIJER
sandra.roijer@msa.se
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Fasta affarer

Aganderittsévergang i
villkorade fastighetsoverlatelser

| samband med fastighetsoverlatelser som har villkorats av s.k. "svavarvillkor” uppstar inte
séllan fragor om parternas rattigheter och skyldigheter i perioden mellan det att ett kdpeavtal
har ingatts och tilltrade avseende fastigheten har &gt rum. | denna artikel gar viigenom vissa
aspekter som bor beaktas i detta sammanhang, och som visar pa vikten av en tydlig reglering
i fastighetsoverlatelseavtalet kring dessa fragor.
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AGANDERATTSOVERGANGEN SKER

I SAMBAND MED KOPEAVTALET

Vid éverlitelse av en fastighet anses forvirvaren bli
dgare till fastigheten nir ett képeavtal som upp-
fyller formkraven i jordabalken har triffats mellan
overlitaren och forvirvaren. Den civilrittsliga dgan-
derittsovergingen sker foljaktligen redan genom
képeavtalet. Det dr ocksa i samband med kopeavtalet
som forvirvaren far sakrittsligt skydd for forvirvet i
forhallande till 6verldtarens borgenirer.

Nimnda férhallande innebér inte att parterna ér
forhindrade att avtala om olika villkor for forvirvets
fullbordan eller bestind. Exempel pa vanliga villkor ar
att kopet gjorts beroende av att kopebrev ska upprittas
(vilket anses som att kdpet har gjorts beroende av att
kopeskillingen betalas) eller att fastighetsbildning ge-
nomférs. Att ett kopeavtal villkorats enligt ovan innebir
dock inte att dganderdttsévergingen som sker genom
kopeavtalet inte dr definitiv. Istillet anses dganderitten
vara svivande, dirav bendmningen "svivarvillkor”.

Att dganderittsovergingen sker redan genom képe-
avtalet innebir att férvirvaren dérefter dr behorig att
rittsligt forfoga 6ver fastigheten. Forvirvaren kan
exempelvis Gverlita fastigheten vidare eller upplata
rittigheter av olika slag (inom ramen f6r den villkorade

ratt som denne fatt genom fastighetsoverltelseavtalet).

BEGRANSNINGAR OCH SARREGLERINGAR

Oaktat att den civilrittsliga dganderittsévergangen
sker redan genom kopeavtalet finns det ett flertal be-
gransningar och sirregleringar som behéver beaktas i
forhallande till fastighetsoverlatelser som har villko-
rats av svivarvillkor. En sidan visentlig begrinsning
ar att det inte dr mojligt att fa lagfart innan villkoren i
képeavtalet har uppfyllts, utan en ans6kan om lagfart
kommer i aktuellt fall att forklaras vilande.

En ytterligare begrinsning ir att forvirvaren inte
ir behorig att ansoka om uttag av nya inteckningar,
da det endast kan géras av den lagfarne dgaren.
Denna begrinsning maste dock sirskiljas frin moj-
ligheten att upplita pantritt i fastigheten, vilket far
goras av den civilrittsliga dgaren. Detta innebir att
en forvirvare kan upplata pantritt i fastigheten for-
utsatt att det finns sedan tidigare uttagna obelinade
pantbrev i denna.

I forhéllande till eventuella nyttjanderittshavare
pa fastigheten bor sirskilt 7 kap. 17 § jordabalken
beaktas. Av bestimmelsen foljer att forvirvaren en-
dast dr beridttigad att uppbéra arrendeavgift, hyra eller
annat vederlag for upplitelsen i den man vederlaget
forfaller till betalning efter det att forvirvaren har

tilltritt fastigheten. Detta innebir att en arrendator
eller hyresgist darfor inte kan betala med befriande
verkan till férvirvaren for arrendeavgift eller hyra som
torfaller till betalning innan tilltridet.

Av 7 kap. 17 § jordabalken foljer vidare att det ir
forst efter tilltridet som 6verlitaren dven i ovrigt far
utéva de befogenheter som pé grund av upplatelseavtalet
tillkommer fastighetens dgare. Lagtexten som sidan ir
tydlig, d.v.s. efter tilltradet dr det forvirvaren som ensam
har befogenhet att agera i egenskap av part i férhillande
till befintliga nyttjanderittsavtal. En friga som dock har
diskuterats dr om lagtexten ocksa ska forstds pd sa sitt
att forvirvaren inte har dessa befogenheter under tiden
innan tilltridet. Svaret har inte ansetts sjdlvklart da, som
redogjorts for ovan, den civilrittsliga dganderittsover-
gingen sker redan genom képeavtalet. Frigan fick dock
sitt svar genom NJA 2021 s. 203. Hogsta domstolen
konstaterade att det dr vid den avtalade tilltridesdagen
som forvirvaren intrdder som part i ett vid 6verlitelsen
redan existerade nyttjanderdttsavtal, och att det dr f6rst
da som denne fir utéva de befogenheter som enligt
nyttjanderdttsavtalet tillkommer fastighetens dgare.
For tiden desstérinnan dr det f6ljaktligen 6verlataren
som har befogenhet att agera i egenskap av part i exis-

terande nyttjanderittsavtal.

VIKTEN AV AVTALSREGLERINGAR

Ovanstiende visar att dven om den civilrittsliga dgan-
derittsovergingen anses ske redan i samband med
att kopeavtalet undertecknas, finns det ett flertal be-
gransningar och sirregleringar som behéver beaktas
nir ett kopeavtal innehdller sviavarvillkor. Parter som
stir infor att genomfora en fastighetsoverlatelse, dir
undertecknande av kdpeavtal och tilltride sker vid
separata tillfdllen, bor dirfér alltid noggrant 6ver-
viga och reglera vilka eventuella dtgirder som kan
behova vidtas under mellanperioden. Givet att det ar
Gverlataren som dger ritt att agera i forhillande till
befintliga nyttjanderdttshavare dr det ocksé viktigt
att, som forvirvare, overviga behovet av att begrinsa
overlitarens befogenheter i detta avseende. En vanligt
térekommande reglering i dessa fall ar att férvirvarens
godkinnande ska inhimtas innan oéverldtaren vidtar
(visentliga) dispositioner i forhallande till befintliga
nyttjanderittshavare, som exempelvis uppsigning eller

forlingning av befintliga nyttjanderittsavtal.

PHILIP SARNEROTH
philip.sarneroth@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se

"Den civilrattsliga
aganderatts-
overgangen

sker foljaktligen
redan genom
kopeavtalet."
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Proportionalitetsbedomningen
och beaktande av byggratt vid
beslut om ny detaljplan

| avgérandet Akers Runé (mal nr P 2513-22) har Hogsta domstolen klarlagt vilka intressen som en kommun
ska beakta i proportionalitetsbedémningen vid beslut om ny detaljplan, samt i vilken utstrackning hansyn
ska tas till en byggratt som galler enligt en aldre detaljplan ndr denna ska ersattas med en ny plan.

Mannheimer Swartling | Fasta affarer
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I DET AKTUELLA mailet hade en kommun beslutat att
anta en detaljplan for ett omriade som bland annat
omfattade en fastighet varpa det lig en villa som
anvindes som bostad. Enligt den dldre detaljplanen
frin 1987 skulle markomréadet huvudsakligen anvin-
das f6r kontor, men anvindning f6r bostadsindamil
kunde idven tillitas efter en limplighetsprévning.
Syftet med den nya detaljplanen var att méjliggora
lokaler for handel, kontor och andra verksamheter.

Genom den nya detaljplanen blev fastighetsidgarens
hus planstridigt och nigon byggritt fér bostadsin-
damil skulle inte lingre finnas. Fastighetsigaren
overklagade detaljplanen och framhdll sirskilt att
en betydande byggritt gick forlorad, att hoga indu-
stribyggnader och shoppingcenter skulle komma att
omgirda villan och att den befintliga villan inte skulle
t4 byggas upp om den skulle f6rstoras.

Mark- och miljédomstolen (MMD) gjorde bedom-
ningen att fastighetsidgarens intresse, att dven i fort-
sittningen kunna anvinda och utveckla fastigheten
tor bostadsindamal, vigde tyngre dn det allmidnna
intresset av planens genomférande. MMD upphiv-
de dirfér kommunens beslut att anta detaljplanen.
Mark- och miljséverdomstolen (MOD) kom diremot
till motsatt slut, med motiveringen att de allmidnna
intressena vigde tyngre dn fastighetsigarens intresse.
Malet overklagades direfter till Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen konstaterar inledningsvis att be-

stimmelsen i 2 kap. 1 § i plan- och bygglagen (PBL)
ger uttryck for att en kommun vid planliggning ska
ta hinsyn till bdde allmdnna och enskilda intressen.
Det ska enligt forarbetena alltid finnas en rimlig balans
mellan nyttan av ett beslut och de konsekvenser som
beslutet far for motstiende intressen. Kommunen kan
siledes behova avstd frin att besluta pi ett visst sitt
om de negativa foljderna for den enskilde inte stir
i rimlig proportion till de allminna (eller enskilda)
intressen som kommunen vill tillgodose. Hogsta dom-
stolen konstaterar vidare att den allmanna bestimmel-
seni2 kap. 1 § PBL utgdr en egen rittsregel som kan
komplettera ovriga mer konkreta bestimmelser vid
detaljplaneliggningen.

Hogsta domstolen provade direfter i vilken ut-
strackning hinsyn ska tas till en byggritt som giller
enligt en dldre detaljplan nir denna ska ersittas med
en ny. Enligt 4 kap. 36 § PBL ska en ny detaljplan
vara utformad med skilig hinsyn till befintlig be-
byggelse, dganderitts- och fastighetsforhillanden.
Hogsta domstolen konstaterar att bestimmelsen
om hinsynstagande endast tar sikte pd befintliga
torhallanden. I férsta hand ska den pdgdende markan-
vindningen beaktas, och inte ett intresse att i fram-
tiden kunna nyttja en byggritt. Vidare konstaterar
Hogsta domstolen att en byggritt bara dr skyddad
under detaljplanens genomférandetid. En byggritt

som uppkommit genom en viss detaljplan hindrar

"Det ska enligt torarbetena alltid finnas
en rimlig balans mellan nyttan av ett
beslut och de konsekvenser som beslutet
far for motstaende intressen.”
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enligt 4 kap. 40 § PBL inte att detaljplanen dndras
eller upphivs efter att genomférandetiden for aktuell
detaljplan har 16pt ut.

Det kan dock forekomma situationer dir den
enskilde i realiteteten har en befogad foérvintan,
och ett si skyddsvirt intresse av att en byggritt inte
forloras genom antagandet av en ny detaljplan, att
detta férhillande bor ges betydelse. Det blir dé fraga
om en tillimpning av den allménna bestimmelsen i
2 kap. 1 § PBL. Hoégsta domstolen konstaterar att
det dock, mot bakgrund av den klara och generella
inneborden av 4 kap. 40 § PBL, torde réra sig om
“timligen sirpriglade omstindigheter”.

I det aktuella fallet hade kommunen tydligt
angett de starka sambhilleliga skidlen f6r den nya
detaljplanen. Omstindigheterna var inte heller sidana
att nigon vidare hinsyn skulle tas till byggritten
eftersom (i) fastighetsiigaren inte haft anledning att
utgd ifran att den aktuella byggritten skulle besta
dven efter genomférandetiden, och (ii) det fram-
gick redan av den tidigare detaljplanen att omréidet
skulle anvindas huvudsakligen for kontor. Den nya
detaljplanen innebar i och for sig tydliga nackdelar
for fastighetsidgaren i férhéllande till den pagaende
markanvindningen, men hindrade inte en fortsatt
anvindning av villan som bostad. Av relevans var
vidare att markanvindningen under ling tid styrts
om frin bostdder till verksamheter av olika slag.
Mot bakgrund av detta kom Hogsta domstolen fram
till slutsatsen att den nya detaljplanens negativa foljder
for fastighetsigaren inte gick 6ver grinsen f6r vad som
kan anses vara godtagbart, utan det ansags féreligga en
rimlig balans mellan nyttan av detaljplanen och dess
konsekvenser for fastighetsigaren.

Avgorandet fastslir sammanfattningsvis att bestim-
melsen i 4 kap. 36 § PBL tar sikte pa defintliga forhil-
landen. Det innebir att hinsynstagande till befintlig
byggritt enligt en dldre detaljplan som utgangspunkt
inte triffas av bestimmelsen. Det kan dock forekomma
situationer dir den enskilde har en befogad férvintan,
och ett si skyddsvirt intresse av att en byggritt inte
forloras vid en ny detaljplan, att detta férhallande bor
ges betydelse. Det blir dock di friga om en tillimpning
av den allminna proportionalitetsbestimmelsen i
2 kap. 1 § PBL och torde enligt Hogsta domstolen
kriva "timligen sirpriglade omstindigheter”.

MOA WAHLQVIST
moa.wahlqgvist@msa.se
MAGNUS JOSEFSSON
magnus.josefsson@msa.se
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Servitut och dess inverkan
pa bygglovsprovningar

| det nyligen avgjorda réattsfallet Spillvattenledningen (mél nr P 3311-22) tog Hogsta domstolen
stallning till fragan vilken betydelse ett servitut ska ges i samband med bygglovsprovningar.
Avgorandet kom bara cirka tva ar efter att Hogsta domstolen tog stéllning till en liknande fraga
i rattsfallet Garagetaket i Séderbarke (NJA 2021 s. 1187).

BAKGRUND
Forutsittningarna bakom avgérandet i
Spillvattenledningen var att dgaren till den
fastighet som var foremil for bygglov-
sprovning (Fastigheten), hade ingatt
ett servitutsavtal med ett energibolag.
Servitutsavtalet gav energibolaget ritt
att dra fram och bibehalla en spillvatten-
ledning péd Fastigheten. Dirutover gav
servitutsavtalet energibolaget ritt att vid
behov reparera eller omligga ledningen,
varvid energibolaget skulle ha fritt och
obehindrat tilltride till Fastigheten for
kunna utféra de avtalade dtgirderna.
Fastighetsidgaren ansokte om bygglov
for bland annat nybyggnation av ett en-
bostadshus. Nybyggnaden skulle uppf6-
ras Over spillvattenledningen och enligt
ritningarna skulle en tunnelliknande
konstruktion skapas fér att mojliggo-
ra atkomst till ledningen. Den aktuella
bygglovsansokan 6verensstimde med den
gillande detaljplanen, men energibolaget
motsatte sig likvil att bygglovet skulle
beviljas. Energibolaget framholl att bygg-
nadens placering ovanpé ledningen med-
torde att dess rittigheter enligt servituts-
avtalet paverkades. Enligt energibolaget
var den tunnelliknande konstruktionen
inte tillrdcklig for att bolaget skulle fa
det tilltrdde till Fastigheten som servitutet

gav ritt till. Som exempel framhélls att
nodvindiga maskiner inte skulle komma

it spillvattenledningen.

HOGSTA DOMSTOLENS PROVNING

Den friga som Hogsta domstolen hade att
ta stillning till var om det vid provning
av en bygglovsansékan ska beaktas att
den sokta dtgirden kan medfora intring i
nagon annans servitutsritt. Fér besvarande
av denna friga tog domstolen avstamp
i det omgivningskrav som kommer till
uttryck i 2 kap. 9 § plan- och bygglagen.
Hogsta domstolen fokuserade primirt
pé vilka forhallanden som far beaktas
vid beddmningen om kravet dr uppfyllt
eller inte. Omgivningskravet féreskriver
nimligen att lokalisering, placering och
utformning av byggnadsverk inte far ske
sd att byggnadsverket kan medféra en
sddan paverkan pa grundvattnet, eller om-
givningen i 6vrigt, som innebdr fara for
minniskors hilsa och sikerhet eller bety-
dande oligenhet pd annat sitt. Eftersom
servitut inte hor till det offentligrittsliga
omradet utan till det civilrittsliga, ska
det som utgangspunkt inte beaktas vid
prévningar av bygglovsirenden. 1 Spi//-
vattenledningen framholl Hogsta domsto-
len dock att civilrittsliga forhillanden i

undantagssituationer fir beaktas eftersom

"Eftersom servitut inte hor till
det offentligrattsliga omradet utan till
det civilrattsliga, ska det som utgangs-
punkt inte beaktas vid prévningar av
bygglovsarenden.”
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de i vissa fall omfattas av omgivningskra-
vets foreskrivna rekvisit betydande oligen-
het. Civilrittsliga férhallanden bor enligt
Hogsta domstolen dock endast kunna be-
aktas "ndr det — utan att byggnadsnimnden
behdver géra ndgra ndrmare 6verviganden i
saken — star klart att den dtgdrd som ansokan
avser inte kan genomféras utan att det sker
intring i ndgon annans ritt”.

Det ovan sagda ir i sig inget nytt da
Hogsta domstolen i denna del endast
dterupprepade vad som fastslogs i Gara-
getaket i Soderbirke. 1 Spillvattenledningen
klargjorde Hogsta domstolen dock att
det inte dr tillrickligt, i situationer da
ett servitut paverkas, att det star klart att
servitutet i nigon del péverkas. Att ett
bygglov till viss del férsvarar utévan-
det av ett servitut i nagon del dr enligt
domstolen inte tillrickligt for att det ska
anses utgdra en sidan betydande oligen-
het som ska beaktas. Hogsta domstolen
betonade nimligen att "vad som mdste
std klart dr att dtgirden — utan att nigra
ndrmare 6verviganden behiver goras vid
bygglovsprovningen — medfor att en rittig-
het som servitutet ger gir helt eller si gott
som helt forlorat, att rittigheten tillgodoser
ett dndamdl som dr av vdsentlig betydelse
for den hirskande fastigheten och att kon-
sekvenserna av dtgirden for den hirskande
Sfastigheten dirfor mdste anses oaccepta-
bel”. Forst nir nimnda forutsittningar
ar uppfyllda kan siledes atgirdens, d.v.s.
bygglovets, paverkan pa servitutet beds-
mas som en sidan betydande oligenhet
som ska beaktas i bygglovsirendet.

Det nimnda kan jimf6ras med Gara-
getaket i Soderbirke. Hogsta domstolen
slog i det rittsfallet fast att om det star
klart att den atgird som ansdkan av-
ser kommer leda till en fysisk skada pi
en grannfastighet, och den fastighetens
dgare forklarat att den inte dr beredd att
tila skadan, r6r det sig om ett sidant ci-
vilrittsligt férhallande som kan bedomas
som en betydande olidgenhet och dirmed
beaktas vid bygglovsprévningen.

I situationer da en grannfastighet
riskerar att drabbas av fysiska skador
med anledning av den sokta dtgirden

28

ir det tillrickligt att det star klart att
sd kan ske, oavsett den fysiska skadans
omfattning, fér att férhillandet ska
kunna beaktas vid bygglovsprévningen.
Vad avser servitut dr det inte tillrickligt
att det star klart att detta paverkas av den
sokta dtgirden. Vid sidana situationer
krivs det att servitutet piverkas i viss
omfattning f6r att det ska kunna utgéra en
betydande oligenhet enligt omgivnings-
kravets mening.

I Spillvattenledningen paverkades en-
ergibolagets rittigheter enligt servituts-
avtalet av den sokta atgirden eftersom
bolagets ritt till fritt och obehindrat
tilltride till Fastigheten, fér bland annat
tillsyns- och reparationsarbete, begrin-
sades. Hogsta domstolen framhéll dock
att nybyggnaden skulle anpassas med
en tunnelliknande konstruktion med
syfte att gora det mojligt for energibo-
laget att komma 4t ledningen f6r bland
annat tillsyns- och reparationsarbete.
Aven om nybyggnaden och den tunnel-
liknande konstruktionen skulle férsvara
energibolagets mojlighet att ta tillvara
sina rittigheter enligt servitutsavtalet,
bedomde Hogsta domstolen inte att den
sokta atgirden skulle paverka servitutet i
sddan omfattning att rattigheterna skulle
g4 helt eller si gott som helt férlorade.
Dirmed landade Hogsta domstolen i
slutsatsen att servitutsavtalets paverkan
inte utgjorde en sidan betydande oligen-
het som skulle beaktas.

AVSLUTANDE KOMMENTARER

Vad gér det d4 ta med sig frin Spillvatten-
ledningen? Inledningsvis fir det numera
anses std klart att civilrittsliga f6rhal-
landen, som servitut och fysiska skad-
or pa grannfastigheter, kan beaktas vid
bygglovsirenden. Det ska dock betonas
att Hogsta domstolen i bide Spillvatten-
ledningen och Garagetaket i Séderbirke
poingterar att det endast kan bli aktuellt
i undantagssituationer. Det terstar att
se om servitut eller andra civilrittsliga
forhallanden kommer sitta kippar i hjulet
tor framtida bygglovsansékningar eller

om dessa prejudikat endast kommer att

Fasta affarer

"Vad avser servitut r det inte
tillrackligt att det star klart att detta
paverkas av den sokta atgarden.”

tillimpas i sirskilda fall.

Avslutningsvis uttryckte Hogsta dom-
stolen 1 Spillvattenledningen att huvud-
principen dr att bygglovsansékningar
som Overensstimmer med den gillande
detaljplanen ska beviljas. En byggnads pla-
cering och utformning ska i sidana situa-
tioner inte underkdnnas med hinvisning till
omgivningskravet, om det inte dr mojligt

att utnyttja byggritten pd ett annat sitt.

Den aktuella byggnaden i Spillvattenledningen

kunde inte placeras pd annan plats dn éver
ledningen. Mojligen hade Héogsta domsto-
len landat i en annan slutsats om byggna-
den hade kunnat uppféras pi annan plats
pa Fastigheten for att pa sé sitt undvika att

servitutet pﬁverkades.

LUDVIG SCHULTZ
ludvig.schultz@msa.se
JONAS LARSON
jonas.larson@msa.se
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Nagot om cirkular ekonomi
i entreprenadprojekt

| det senaste numret av Fasta affarer gavs en introduktion till taxonomiférordningen som utgoér EU:s
nya regelverk for ett gemensamt klassificeringssystem avseende miljomassigt hallbara investeringar.
Denna artikel bygger vidare pa det temat, genom att behandla vissa entreprenadrattsliga aspekter och
kommersiella utmaningar forknippade med ett av taxonomiférordningens kriterier for att underlatta
genomforandet av hallbara investeringar: omstélliningen till en cirkuldr ekonomi.

30 Mannheimer Swartling | Fasta affarer
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DET AR UPP TILL VARJE enskild aktor att utifrin vissa
tekniska granskningsstandarder bedéma om ett projekt
ir taxonomiforenligt. Att bidra till omstillningen till
en cirkuldr ekonomi innebir inte per automatik att
verksamheten dr miljomissigt héallbar och dirmed
taxonomiforenlig, eftersom omstillningen till en cir-
kuldr ekonomi bara ir ett av taxonomiférordningens
sex mal. Genom att bidra till milet, och samtidigt inte
orsaka betydande skada pd nagot av férordningens
6vriga fem mal, samt bedriva verksamheten i 6ver-
ensstimmelse med faststillda minimiskyddsatgérder,
anses verksamheten vara miljomissigt héllbar enligt
forordningens definition.

I'skillen till taxonomiférordningen anges vissa till-
vigagangssitt for att bidra till miljémalet omstillning
till en cirkuldr ekonomi. I férordningen beskrivs dven
mer ingdende vad en verksamhet kan gora for att bidra
till detta. Stort fokus ligger pa att forlinga anvind-
ningen av produkter, minska avfallsgenereringen och
oka forberedelsen och infrastrukturen kring ateran-
vindning och avfallshantering, exempelvis genom att
underlitta demontering, isirtagning och anvindning
t6r nya dndamal inom bygg- och anldggningssektorn.
I entreprenadprojekt dr sannolikt det mest relevanta
sittet att bidra till minskad resursanvindning genom
utformning och materialval, exempelvis val av ater-
brukade produkter.

ANVANDANDE AV CIRKULARA PRODUKTER
Ateranvindande passar emellertid inte alltid i ett en-
treprenadprojekt. I syfte att identifiera och belysa vilka
produktgrupper som ér sirskilt limpliga att ateranvin-
da i stor skala har Svenska Miljoinstitutet stillt upp
vissa riktlinjer kring nir material dr vilanpassade for
dtervinning och dteranvindning inom byggsektorn.
Foljande produktgrupper tas upp som sirskilt lampliga:

* Produkter med stor efterfrigan

* Standardiserade produkter

* Produkter som ir litta att demontera

* Produkter som ar litta att dteranvinda

* Produkter dir dterbruk ger stora miljovinster

* Produkter med ligt innehall av farliga dmnen

Listan ir varken uttommande eller absolut, men blir
vigledande f6r nir dtervinning och dteranvindning
kan ske.

UTMANINGAR MED ETT OKAT ANVANDANDE

AV CIRKULARA PRODUKTER

Fordelarna med att i ett entreprenadprojekt forsoka
ansluta sig till den cirkulira ekonomin kan vara flera.
Inte minst finns det tydliga miljomassiga vinster att
gora genom att forsoka eliminera avfall och minska de
utsldpp som uppstir i samband med nyproduktion av
varor och byggnadsdelar, men ocksi kommersiella skil
kan tala for att ansluta sig till den cirkulira ekonomin.

I nuliget finns det dock flera logistiska utmaning-
ar som gor att det ofta 4r billigare och dirmed mer
I6nsamt att riva nigot och bygga nytt, snarare dn att
demontera byggnadsdelar och dteranvinda dessa i nya
projekt. Det kan bero dels pa att demontering av bygg-
nadsdelar ofta ir resurskrivande, dels for att dteran-
vindande inte sillan kriver nigon form av mellanhand
som kan ta hand om de demonterade varorna innan de
iteranvinds i ett nytt projekt. En organisationsstruktur
som hanterar logistiken runt dterbrukandet kommer
sannolikt beh6va byggas upp om storskaligt dterbruk
ska bli praktiskt och ekonomiskt méjligt pa bred front.

Aven juridiken kan i vissa fall innebdra utmaningar
i samband med dteranvindandet av byggnadsmaterial,
dé produkter som anvints tidigare riskerar att inte
motsvara nuvarande tekniska krav. Viss forsiktighet
ndr ateranvint material anvinds ir av denna anledning
limpligt dven om en viss patina hos det aterbrukade
materialet kan skinka ett mervirde.

En ytterligare faktor som bor beaktas dr utform-
ningen av garantiansvaret i entreprenadbranschens
olika standardavtal. Exempelvis giller enligt stan-
dardavtalet AB 04 att entreprendren har ett ga-
rantiansvar for material och varor som anvints i
entreprenaden for en period om minst tva ar efter
entreprenadens godkidnnande. Ansvaret giller dven
i de fall material dr begagnat, vilket av naturliga
skil gor att entreprendrer ofta férordar att anvinda
nyproducerat material framfor begagnat material.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det
finns ett flertal aspekter som behover beaktas for
de aktorer som inom ramen f6r sina entreprenad-
projekt vill striva mot att ansluta till den cirku-
lira ekonomin. Sannolikt dr dock att de aktorer
som snabbt pabérjar omstillningen till en cirkuldr
ekonomi, kommer att spara in bide pa sina egna,

samt jordens resurser. @

ISAK NODBRINK
isak.nodbrink@msa.se
JESSICA PILWIND
jessica.pilwind@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 stérsta
grupp av fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora delar

trenderna i fastighetsbranschen.

Som nimnts i ledaren till detta nummer av Fasta affarer
stir fastighetsbranschen fortfarande infér utmaningar
med anledning av omvirldsliget och inte minst med
tanke pa det hogre rinteliget jamfort med tidigare
(i vart fall om vi tittar i nirtid). Byrdn har pa senare
tid tagit emot besok fran ett antal ridgivare, experter
och investerare, frimst med London som bas, som vill
lira sig mer om den svenska fastighetsbranschen och
hur den nya lagen om rekonstruktion fungerar. Det dr
tydligt att ett antal utlindska investerare identifierat
svensk fastighetsmarknad som en potentiell problem-
marknad med méjligheter £6r kapitalstarka aktorer.

Den férutspddda krisen har hittills endast visat sig
inom vissa segment och framforallt f6r vissa Gver-
belanade bolag. Erfarenhetsmissigt, om det blir en
storre kris, brukar inte Sverige fungera som ménga
andra marknader. Langivare har historiskt sett varit
forsiktiga att realisera panter eller i dvrigt agera pa
ett sitt som kan sitta den egna hemmamarknaden
i gungning, och det finns alltjimt képvilligt kapital
for fastighetsinvesteringar. Den stora skillnaden mot
tidigare dr ddremot att ett stort antal obligationer ska
refinansieras eller 16sas och frigan kvarstir hur dessa
panthavare kommer agera vid eventuella avtalsbrott
eller instillda betalningar.

Byran har sedan det senaste numret bitritt vid ett
antal k6p dir svenska institutionella képare och fonder
har sett mojligheter. Problemet pa marknaden har varit
att siljare och kdpare inte kunnat métas rérande pris,
dven om de flesta pd marknaden verkar ha insett att
en prisjustering ir nodvindig. Osvuret dr bist, men
det forefaller mer sannolikt att en konsolidering av
fastighetsmarknaden sker snarare dn att en fullstindig
kris infaller. Det ir troligt att en del utlindska inves-
terare kommer tridda in eftersom kronan alltjimt vir-

deras lagt, men det finns manga svenska aktorer som
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invintar kopligen. S4 linge det finns villiga képare
med kapital pd marknaden dr det inte troligt att vi far
en bred fastighetskris, men obligationsinnehavarnas
framtida agerande och om omvirldsliget forindras ar
osikerheter som inte funnits i tidigare liknande ligen.

En fortsatt stark trend 4r att infrastruktursatsningar
och omstillningen till en gronare ekonomi alltjimt
leder till stora investeringar och dessa projekt ar re-
lativt konjunkturoberoende och vildigt langsiktiga.
Problemet med konkurser hos frimst underleverantorer
inom byggsektorn dr diremot fortfarande ett problem
som behéver hanteras i upphandlingar och kontrakts-
skrivningar inom entreprenader.

Den nya lagstiftningen rérande kontroll av utldndskt
dgande, som tridde i kraft den 1 december, kommer
leda till en del anmilningar till ISP. Vi forutser inte att
just fastighetssektorn sirskilt ofta kommer att triffas,
men anvindandet av fastigheten och kanske sirskilt
dess upplitelse till sikerhetskinslig verksamhet, gor
att sivil siljare som kopare bor vara uppmirksam pa
och noga analysera om anmilningskravet r tillimpligt
frin fall till fall.

Sammantaget har transaktionsvolymen for svenska
fastigheter sjunkit under 2023, men fér byréns fastig-
hetsgrupp har alternativa investeringar inom vindkraft
och den grona omstillningen inom industrin delvis
kompenserat vad giller beliggningen. Vi ser ocksi
att allt fler klienter viljer att noga férhandla sina hy-
resavtal for att uppni en flexibilitet i lokalbehovet och
anpassa sina lokaler utifrin de anstilldas 6nskemal.
Vi ser fram mot ett nytt ar i fastighetsbranschen och
jag citerar min mor som ofta sa "Det blir aldrig som

man tror...” m

TOMAS JOHANSSON

tomas.johansson@msa.se

FOTO: ISTOCK/MARCUS LINDSTROM
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Mannheimer Swartling hjalper klienter éver hela
varlden med deras affarsjuridiska och strategiska
utmaningar. Vara jurister arbetar somlost i
kontors- och verksamhetsdverskridande team

for att alltid kunna leverera den basta majliga
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. Med ett 50-tal
specialiserade jurister har gruppen en unik
kapacitet och erfarenhet fran alla typer av
fastighetsrelaterade arenden. Teamet levererar
radgivning i allt fran fastighetstransaktioner
och komplexa projekt till tvistldsning och
strukturfragor. Gruppen hjalper ocksa klienter i
bland annat utvecklingen av nya affarsmodeller
och strategiska fragor.
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