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Ett samhalle

anpassat till klimat-

forandringarna
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Regeringen har under varen fattat beslut om att lata en séarskild utredare
analysera och vid behov féresla ny eller anpassad lagstiftning for att effektiva
klimatanpassningsatgarder ska kunna genomféras. Syftet ar att bidra till ett
samhalle som ar battre rustat for klimatférandringarnas effekter.

UTREDAREN ska bland annat:

* identifiera hinder mot att kunna
planera, genomfora och forvalta
effektiva klimatanpassningsitgirder;

* bedéma om det dr motiverat och
finns méjlighet att ge kommunerna
ett samordningsansvar fér klimat-
anpassningsitgirder som berér den
byggda miljén inom ramen for
kommunens geografiska omrade;

* identifiera méjliga finansierings-
modeller for dtgirder som genom-
fors av och gynnar flera aktorer utan
att det innebir 6kade statliga dtag-
anden eller statlig finansiering; och

* vid behov limna nédvindiga f6r-

fattningsforslag.

Bakgrunden till utredningen ar tidigare
utredningar och rapporter som pekar pa
flera osikerheter kring nuvarande lag-
stiftnings forméaga att méta de behov som
klimatférandringarna medfér. Saledes
har konstaterats att fastighetsigare i
stor utstrickning sjilva ansvarar for att
fastighetens funktion bibehills 6ver tid.
For atgirder som ofta kriver mer stor-
skaliga och samordnade insatser, sisom
skredsikring, hogvattenskydd, hantering
av vatten i landskapet inklusive magasine-
ring och markavvattning och dtgirder for
skyfallshantering, kan det dock i prakti-
ken vara omoijligt for en enskild fastig-
hetsdgare att vidta de atgirder som krivs
for att skydda fastigheten fran skador.
Samordning av dtgirder for ett storre
omride kan behévas, liksom ridighet
over den mark som behover ianspriktas

for anpassningsatgirder.

Kommuner har vid planliggning méjlighet
att reglera utforandet av for planen n6dvin-
diga anpassningsatgirder. Inom oplanerad
mark kan kommunen férvisso genomfora
atgdrder i egen regi om kommunen har
eller kan erhalla ridighet 6ver den mark
som behovs. Det har dock noterats att lik-
stillighetsprincipen kan utgéra hinder mot
att kommuner pa egen bekostnad utfor
anpassningsitgirder som endast gagnar
ett fatal fastighetsigare. Det finns dven
hinder mot att kommuner utfér atgirder
utanfér kommunen, dven om atgirder-
na dr dgnade att skydda fastigheter inom
kommunen. Rapporter visar dven att over
70 procent av kommunerna upplever en
otydlig ansvarsférdelning och otillricklig
samordning mellan staten, kommunerna,
fastighetsigare och andra aktorer.
Utredning dr dirfor nédvindigt anga-
ende om, och i sidant fall hur, befintlig
lagstiftning beh6ver férindras for att ge
tillrickliga mojligheter att vid behov er-
hilla ridighet 6ver den mark som behovs
tor anpassningsétgirder, och for att sam-
ordna genomférandet och finansieringen
av dylika atgirder effektivt mellan berorda
parter. Forhoppningsvis kommer utred-
ningen leda till tydlig ansvarsférdelning
i kombination med effektiva verktyg for
snabba anpassningsatgirder nir risker
identifierats. Mot bakgrund av motiven
till utredningen kan antas att det runt
om i landet har noterats minga behov av
anpassningsétgirder som inte har genom-
forts pd grund av brist pd samordning och
tydliga, effektiva, regler. Uppdraget ska
redovisas senast den 30 april 2025 vilket

i ljuset ddrav inte dr en dag for tidigt.

"Férhoppningsvis kommer

utredningen leda till tydlig
ansvarsfordelning i kombina-
tion med effektiva verktyg for
snabba anpassningsatgar-
der nér risker identifierats.”

MAGNUS JOSEFSSON
magnus.josefsson@msa.se
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Fastighetsrittsliga
nyheter i korthet

SAMTYCKE TILL FASTIGHETSOVERLATELSE

Av 7 kap. 5 § aktenskapsbalken foljer att en make inte
utan den andra makens samtycke far avhinda sig fast
egendom som utgdr makarnas gemensamma bostad.
Detsamma giller som huvudregel dven i férhallande
till annan fast egendom som utgor giftordttsgods.
Kravet pa samtycke syftar till att frimja att forfo-
ganden 6ver fast egendom som tillhor en gift person
foregds av samrid med den andra maken. Lagen har
savil ekonomiska som bostadssociala skyddsinslag,
och giller inte bara under dktenskapet utan dven efter
dktenskapsskillnad till dess bodelning skett.

Enligt 20 kap. 6 § jordabalken giller att inskriv-
ningsmyndigheten ska forklara en ansdkan om lag-
fart vilande om den s6kande ir gift och den andre
makens samtycke saknas. Av tidigare rittspraxis foljer
att inskrivningsmyndigheten vid sin prévning kan
efterge kravet pd bevis om samtycke bara di det dr
uppenbart att samtycke inte beh6vs. Granskningen vid
inskrivningsmyndigheten dr huvudsakligen av formell
karaktir och nigon mer ingdende prévning av bakom-
liggande sakférhillanden ér inte avsedd att dga rum.

I april 2024 hade Hogsta domstolen (HD), i mal
nr. A 45-23, att ta stillning till om det forhallandet
att det gitt manga ar sedan ett dktenskap upplosts
utan foregiende bodelning innebir att det inte lingre
behovs skriftligt samtycke frin overldtarens tidigare
make vid ansokan om lagfart.

HD konstaterade att ndr mycket ling tid gatt
sedan overlitarens dktenskap uppl6sts utan att den
tidigare maken pakallat bodelning, talar det med
styrka for att samtycke till 6verlatelsen inte lingre
behovs. HD menade dock att det inte kan uteslutas
att den tidigare maken kan ge en forklaring till sin
passivitet, och att en sidan bedémning limpar sig
mindre vil f6r att avgoras vid den huvudsakliga for-
mella prévning som inskrivningsmyndigheten har att
gora. Dirtill konstaterade HD att om lagfart beviljas
far det rittsverkan for den tidigare maken pi sa sitt
att denne inte lingre har mojlighet att 6verklaga

overlitelsen (och det utan att den tidigare maken ér

part i inskrivningsirendet och kan tillvarata sin ritt).

Av ovan skil menade HD att kravet pd samtycke
fran en tidigare make inte bor efterges enbart pi den
grunden att lang tid har f6rflutit sedan dktenskapet
uppléstes, och om det inte av andra skil dr uppen-
bart att samtycke inte krivs ska ansékan om lagfart
forklaras vilande i avvaktan pa att hindret undanrdjs.
HD konstaterade avslutningsvis att en annan sak ir
att betydelsen av att lang tid har forflutit efter dkten-
skapsskillnaden istillet kan beaktas vid provningen
av en ansokan om rittens tillstind till en 6verlatelse
av fast egendom, eller inom ramen fér klander av en

overlitelse som skett utan erforderligt tillstand.

NYA KRAV PA LADDINFRASTRUKTUR

Fran érsskiftet 2024/2025 giller nya krav pa laddin-
frastruktur. Da ska varje parkering med mer in tjugo
parkeringsplatser till annan byggnad én bostadshus
vara utrustad med minst en laddningspunkt f6r ladd-
ning av elfordon. Kravet ska alltid uppfyllas och giller
tor alla fastigheter med byggnader som virms upp, det
vill siga inte pd en fastighet som bara har en linga
med kallgarage, sivida inte fastigheten dr avsedd for
totalforsvarsindamal.

Utover ovan giller att inomhusparkering i bygg-
nader dir den elektriska infrastrukturen piverkas
av ombyggnad, respektive utomhusparkering som
dndras, ska utrustas enligt f6ljande om dér finns mer
in tio parkeringsplatser. For bostadshus ska varje par-
keringsplats vara utrustad med ledningsinfrastruktur
for laddning av elfordon och f6r andra byggnader dn
bostadshus ska det finnas minst en laddningspunkt
tor laddning av elfordon, samt ledningsinfrastruktur
for laddning av elfordon till minst en femtedel av
parkeringsplatserna.

For den som dger en byggnad som anvinds som
annat dn bostadsbyggnad, som har fler 4n tjugo par-
keringsplatser men inte redan har satt upp en elbilslad-
dare, dr det siledes hog tid att installera en sidan.
For 6vriga aktualiseras kraven pa laddinfrastruktur

forst i samband med ombyggnadsétgirder.
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Fastighetsoverlatelse
med simultan overlitelse

av 16s egendom

| ett medialt uppmarksammat fall fran tidigare i ar, dar guldtackor och platina vart flera miljoner kro-

nor hittades vid en husrenovering efter ett fastighetskop, aktualiserades bland annat fragan om vilken

egendom som omfattas vid en fastighetsoverlatelse. Eftersom egendom pa en fastighet dels kan ha ett

omfattande vérde i sig, dels kan vara férenat med omfattande kostnader att bortforsla, finns anledning
att narmre Overvaga vilken egendom som faktiskt ingar vid en fastighetsoverlatelse.
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VAD INGAR | EN FASTIGHETSOVERLATELSE?
Av 1kap. 1 § jordabalken framgér att fast
egendom ir jord (det vill siga mark) och
att denna dr indelad i fastigheter. En fast-
ighetsoverlatelse innefattar dirmed endast
fast egendom. Vad som utgér 16s egendom
ir inte reglerat i lag, men kan utlisas mot-
satsvis av nimnda bestimmelse — allt som
inte dr fast egendom dr 16s egendom.

Pi en fastighet kan det finnas fastighets-
tillbeho6r och dessa f6ljer som huvudregel
med vid en fastighets6verlatelse. Vad som
utgor fastighetstillbehor regleras i 2 kap.
jordabalken och dessa kan delas in i tre
typer: (i) allméinna fastighetstillbehor, (ii)
byggnadstillbeh6r samt (iii) industritill-
behor. Allminna fastighetstillbehor avser
en vid krets av féremal, sisom byggnader,
ledningar, stingsel och andra anldggningar
som finns inom fastigheten for stadig-
varande bruk, men kan i vissa fall dven
avse foremal som dr uppférda utanfor
fastigheten. Byggnadstillbehor avser fast
inredning eller annat varmed byggnad pi
fastigheten blivit férsedd och som ér dgnat
tor stadigvarande bruk av byggnaden eller
del av denna, exempelvis hissar, element
eller kakelugnar. Om en fastighet helt eller
delvis 4r inrdttad for industriell verksam-
het kan maskiner och annan utrustning
som tillforts fastigheten, for att anvindas
huvudsakligen i verksamheten péd denna,
utgdra industritillbehér i den mén de inte
anses utgora fastighetstillbehor eller bygg-
nadstillbehor.

Utrustning som i sig utgér industritill-
behér kan dock utgora 16s egendom (och i
egenskap dirav inte tillhora fastigheten)
om fastighetsigaren gett forklaring dir-
om som skrivits in i fastighetsregistret.
Vid éverlatelse av en fastighet f6r vilken
inskrivning om industritillbeh6r har
gjorts kan det dirfor bli viktigt att ndrma-
re 6verviga vilka féremal som ir att anse
som byggnadstillbehor, och dirmed ingér
i overlatelsen, och vilka féremil som utgdr
industritillbehor och dirmed inte ingér
i overlatelsen. Denna grinsdragning far
goras frin fall till fall med beaktande av
vilken typ av foremal som avses och vilken

verksamhet som bedrivs pa fastigheten.

Vid bedémningen av om ett féremil utgor
ett fastighetstillbehor bor noteras att jor-
dabalkens regler om fastighetstillbehor
bygger pa tvd principer — dgarsamband
och fysiskt samband. Dessa principer
innebir att ett féremal ska ha ett fysiskt
samband med fastigheten och att fore-
malet och fastigheten ska dgas av samma
person for att anses utgora ett fastighets-
tillbehor. Darfor kan ett foremal som till
sin typ framstir utgora ett fastighetstill-
behor utgdra 16s egendom pd grund av
att dessa samband saknas. Exempelvis
utgor ett pa rot stiende trad ett fastig-
hetstillbehor, men diremot inte ett trad
som fillts, och en byggnad som uppforts
med stod av arrenderitt utgor 16s egen-
dom eftersom den har en annan dgare in
fastigheten. Det bor ocksd noteras att det
finns ett flertal undantag till principerna
om #dgarsamband och fysiskt samband,
vilka inte ndrmare presenteras i denna
artikel, som exempelvis regler om dgar-
forbehall, accession och tomtratt. Om ett
téremal utgor fastighetstillbehor eller inte
far dirfor 6vervigas utifrin de relevanta

omstindigheterna i varje enskilt fall.

ATT INKLUDERA LOS

EGENDOM | OVERLATELSEN

Ar avsikten att en fastighetsoverlitelse ska
omfatta dven sddana féremal som utgor 16s
egendom behover detta regleras sirskilt
mellan parterna, antingen i fastighets-
overlatelseavtalet eller i ett separat avtal.
Sa langt mojligt bor foremalen identifieras
i sirskild férteckning, eftersom overla-
telsen grundar sig endast pd vad parterna
avtalat ddrom. Vidare bér de momsfri-
gor som kan aktualiseras i samband med
overlatelse av 16s egendom 6vervigas och

sirskilt regleras mellan parterna.

LOS EGENDOM SOM KVARLAMNATS

PA FASTIGHETEN

Om det pd en forvirvad fastighet finns
kvarlimnad 16s egendom som inte sirskilt
omfattats av Gverldtelsen har dgande-
ritten till denna som utgingspunkt inte
heller overgitt till koparen. Det édr inte

tillatet for siljaren att kvarlimna sidan

"Dessa principer innebar att ett
foremal ska ha ett fysiskt samband
med fastigheten och att féremalet
och fastigheten ska dgas av samma
person for att anses utgora ett
fastighetstillbehér.”
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egendom, eftersom det kan anses rubba
képarens besittning till fastigheten genom
att anvindningen av denna begrinsas.
Det kan dock tinkas att det andé sker i
vissa fall, exempelvis for att siljaren fel-
aktigt gjort bedomningen att den lésa
egendomen utgdr fastighetstillbehér och
dirmed ingick i 6verlitelsen eller for att
bortforslande av den lésa egendomen
skulle ha varit forenat med omfattande
arbetsinsatser eller kostnader.

Om 16s egendom har kvarlimnats pi
fastigheten dr det inte tillatet for koparen

att vidta nagon atgird med egendomen som

10

exempelvis att bortforsla eller silja denna
pa eget bevag eftersom det inte dr koparens
egendom. Ké6paren har dirfér som forsta
alternativ att uppmana siljaren att himta
den kvarlimnade egendomen. Om siljaren
inte himtar den kvarlimnade egendomen ir
koparens kvarstiende alternativ att vinda sig
till Kronofogdemyndigheten for att begira
handrickning. Om utslag meddelas ir ut-
gingspunkten att siljaren ska ersitta kopa-
ren for kostnader i malet. Det kan noteras
att en process hos Kronofogdemyndigheten
kan ta lang tid och att koparen dirfor kan
paverkas negativt av att egendom kvarlim-

Fasta affarer

"Om det pa en forvarvad
fastighet finns kvarlamnad
|16s egendom som inte sar-
skilt omfattats av Overlatelsen
har aganderétten till denna
som utgangspunkt inte heller
overgatt till kbparen.”

nats pa fastigheten, dven om denna till slut
avldgsnas genom handrickning.
Hanteringen av eventuell kvarlimnad
16s egendom kan dock regleras mellan
parterna i fastighetsoverlitelseavtalet.
En siddan reglering kan exempelvis inne-
fatta att sdljaren har att bortforsla even-
tuell kvarlimnad egendom inom viss tid
frin kdparens uppmaning och att egen-
domen direfter tillfaller képaren och/
eller fir bortforslas av koparen pa siljarens
bekostnad. En sadan reglering kan ge en
képare en viss trygghet i att méjlighet ges

att inom viss begrinsad tid iansprakta

dven den del av en forvirvad fastighet dér

16s egendom kan ha kvarlimnats.
Sammanfattningsvis bor parterna vid
en fastighetsoverlatelse nirmre dverviga
vilka fastighetstillbeh6r som féljer med
fastigheten, vilka foremél som kan finnas
pa fastigheten som utgér 16s egendom och
om det finns behov av att i avtalet sdrskilt

reglera kring dessa.

SEBASTIAN PONTAN
sebastian.pontan@msa.se
SANDRA ROIJER
sandra.roijer@msa.se

11
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Hyresgistens
kvarlamnade egendom

Fragor avseende kvarlamnad egendom pa en fastighet och vem som ur ett legalt perspektiv ar

rattmatig &gare av, och darmed har rétt att férfoga dver, egendomen kan aktualiseras inte bara i

samband med fastighetsoverlatelser (se foregaende artikel). Det kan aven bli aktuellti samband med
ett hyresforhallandes upphoérande nér en hyresgast kvarlamnat egendom efter avflyttning.

VEM TILLHOR EGENDOM | EN HYRD LAGENHET?
Av jordabalken framgir att byggnad som fastig-
hetsigare uppfort pa fastigheten hor till densamma.
Till byggnaden hor i sin tur fast inredning och annat
som fastighetsdgaren forsett byggnaden med f6r
stadigvarande bruk (s.k. byggnadstillbehor), vilket
exempelvis kan vara fallet om en bostad férsetts med
badkar, spis och kylskap, eller en butikslokal forsetts
med hyllor, disk och skyltfénsteranordning.

Féremal som annan én fastighetsdgaren har till-
fort en byggnad, och dirmed indirekt fastigheten,
blir enligt huvudregeln dock inte byggnadstillbehor
eftersom foremalet och fastigheten ska ha dgarsam-
band, vilket i lagtexten uttrycks som att foremalen
maste ha "kommit i samme dgares hand”.

Om en hyresgist installerar en spis eller ett kylskap
i sin hyreslagenhet forblir dirfér egendomen hyres-
gistens. Som utgingspunkt f6rblir egendomen hyres-
gistens dven efter att hyresforhallandet har upphort
och hyresgisten flyttar frin ligenheten.

AV HYRESGASTEN KVARLAMNAD EGENDOM
Undantag fran huvudregeln att hyresgistens egen-
dom forblir dennes dven efter avflyttning gors for

egendom som hyresgisten kvarlimnat i ligenhet

12

som denne har limnat, eller avhysts fran, eller i ett
utrymme som tillhér ligenheten. Sadan egendom
tillfaller hyresvidrden utan l6sen om hyresgisten
inte inom (i) tre ménader frin anmaning, eller (ii)
sex minader frin avflyttning fran ligenheten, har
avhimtat egendomen.

Vad som siigs ovan giller f6r bide bostider och lokaler
och omfattar dven egendom som limnats kvar i vinds-
och kiillarférrad eller i gemensamma utrymmen som ex-
empelvis tvittstuga och cykelrum. Bestimmelsen triffar
dven egendom som limnats pi exempelvis en innergird.

Hyresvirden kan utg ifrin att egendom som kvar-
limnats i ligenhet eller forrad tillhér hyresgisten eller
nagon i dennes hushall. Det dr bara nir sirskilda skil
foreligger, exempelvis om det genom mirkning eller
pa annat sitt antyds att ett féremél inte tillhér hyres-
gisten, som hyresvirden ir skyldig att efterforska vem
egendomen tillhér. Detta giller dock inte for egendom
som pétriffats i ett utrymme till vilka andra dn hyres-
gisten har tilltride. I sidana fall behover hyresvirden
ha klara beligg f6r att egendomen tillhér hyresgisten
for att egendomen sedermera ska tillfalla hyresvirden.

Om hyresvirden haft fog for sitt antagande att
egendomen tillhor hyresgisten eller nigon i dennes

hushall, blir hyresvirden att anse som dgare till denna
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enligt ovan nimnda bestimmelse, dven om det senare

skulle visa sig att antagandet var felaktigt.

DEN KVARLAMNADE EGENDOMENS BESKAFFENHET

Enligt bestimmelsens ordalydelse omfattas all egen-
dom som har limnats kvar av hyresgisten i ligenhe-
ten. Enligt forarbetena till lagen dr bestimmelsen
inte tillimplig avseende féremil som dgaren up-
penbarligen kastat som skrip” och det kan omfatta

atskilliga féremal som inte skulle ha ansetts vara

bortkastade om de hade patriffats pi annan plats och
iannat sammanhang.

Med anledning av att hyresvirden har ritt att vinta
ut sexménadersfristen, utan att anmoda hyresgisten,
har det i den juridiska litteraturen ifrigasatts om be-
stimmelsen kan tillimpas i fall di mycket virdefull
egendom har limnats kvar, exempelvis guldtackor. Det
finns ingen refererad rittspraxis som besvarar frigan,
men det kan inte uteslutas att det ligger i hyresvirdens

omsorgsplikt att anmoda om avhimtning av egendom

13
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"Anmaningen fran hyresviarden kan
vara muntlig eller skriftlig, men hyresvir-
den har bevisbordan for att anmaningen

har skett.”

som uppenbarligen limnats av misstag. En forsiktig
hyresvird bor dirfér anmana hyresgisten att himta
egendom som kan antas vara virdefull.

FORFARANDE FOR HANTERING AV

DEN KVARLAMNADE EGENDOMEN

Det dr limpligt att hyresvirden upprittar en enkel
forteckning over vilka féremal av virde som har
kvarlimnats i ligenheten eller i 6vriga utrymmen.
Ur bevissakringssynpunkt kan det 6vervigas att lata
forteckningen bevittnas av, i férhallande till hyres-
virden, utomstiende personer.

Hyresvirden kan, som framgar ovan, vilja mellan
att anmana hyresgisten att himta egendomen eller
vinta i sex ménader. Har anmaning skett maste tre-
manadersfristens utging avvaktas dven om sexmdina-
dersfristen har gétt ut dessférinnan. Om hyresvirden
avser att anmana hyresgisten bor detta alltsd goras
senast tre manader efter att hyresgisten limnade
ligenheten om hyresvirden vill undvika att om-
hinderha den kvarlimnade egendomen lingre dn
nédvindigt. I fall da det dr oklart vid vilken tidpunkt
hyresgisten har limnat ligenheten fir dagen foér
hyresvirdens besittningstagande av ligenheten vara
utgingspunkt for nir tidsfristerna borjar lopa. I de
allra flesta fall bor det inte vara nigot storre problem
att faststdlla ndr hyresgisten limnat ligenheten,

men i de fall dir det ir oklart nir si har skett kan
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det tinkas att det ocksa dr vanligare att egendom
kvarlimnats av denne (exempelvis om hyresgisten
plotsligt Gvergett ligenheten).

Anmaningen frin hyresvirden kan vara muntlig
eller skriftlig, men hyresvirden har bevisbérdan for
att anmaningen har skett. Det kan dirfor rekommen-
deras att anmaningen gors skriftligen och méjligtvis,
sirskilt vid virdefull egendom, genom rekommenderat
brev eller pa annat sitt dir det kan sikerstillas att
hyresgisten tagit emot meddelandet. Av ovan kan
slutsatsen dras att den omsorgsfulle hyresvirden bor
besoka ligenhet och f6rrad i omedelbar anslutning till
att hyresgisten flyttar, eller si snart som méjligt efter
att hyresvirden far vetskap om att hyresgisten limnat
ligenheten, i vart fall om inte tilltridande hyresgist
kan antas meddela hyresvirden om att ligenheten inte
ir tomd. Om den avflyttande hyresgisten bor anmodas
att himta vad som limnats kvar eller inte fir overvigas
i det enskilda fallet beroende pa vilka féremél som
limnats. Den hyresvird som faktiskt anmanar avilyt-
tande hyresgist kommer alltid att ha gjort ritt, och i
de flesta fall kommer tremanadersfristen i praktiken

att 1opa ut snabbast.

EMMA EKLIND
emma.eklind@msa.se
JONAS LARSON
jonas.larson@msa.se
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Fraga om battre ratt

till meteorit

| det s.k. meteoritfallet (mal nr. T 835-23) har en oenig hovratt under varen avgjort om en
meteorit som fallit ned pa en fastighet ska anses utgoéra del av fastigheten eller inte, samt
vem av fastighetsdgaren och upphittarna som har béattre ratt till meteoriten mot bakgrund av

"Meteoritens varaktiga anknytning till
jorden var darfér inte avgérande for
beddmningen om den var att betrakta
som fast eller |6s egendom.”

bland annat allemansréatten.

BAKGRUND OCH UPPSALA
TINGSRATTS BEDOMNING

I november 2020 f6ll en 14 kilo tung
jirnmeteorit ned péd en fastighet utan-
for Enkoping. En knapp méinad senare
hittade tva geologer meteoriten och lanade
ut den till Naturhistoriska riksmuseet.
Fastighetsdgaren vickte direfter, genom
sitt bolag som férvaltar fastigheten, talan
om bittre ritt till meteoriten. Uppsala
tingsritt gjorde bedomningen att meteo-
riten inte blivit en del av den fastighet som
den fallit p4, utan istdllet var att anse som
16s egendom utan dgare. Aganderitten
uppkommer di nir foremalet tas i besitt-
ning. Eftersom varken fastighetsigaren
eller bolaget hade placerat meteoriten pi
fastigheten skulle dganderitten dirfor
tillfalla upphittarna. Fastighetsidgaren
overklagade tingsrittens avgérande till
Svea hovritt, som gjorde en annan be-

démning dn tingsritten.

KLASSIFICERING AV METEORITEN

SOM FAST EGENDOM

Hovritten konstaterade inledningsvis att
det saknas lagstiftning som sirskilt reg-
lerar dganderitten till meteoriter eller pa
annat sitt ror den rittsliga definitionen av
meteoriter. Hovritten tog ddrfor utgings-
punkt i frigan om meteoriten skulle anses
utgora fast eller 16s egendom.

Fast egendom definieras i 1 kap. 1 § jorda-
balken. Fast egendom ir jord, vilket ska
forstds i vidstrickt bemirkelse och som
alla delar av jordytan, oavsett om den

bestir av matjord, lera, sten, grus eller

annat och oavsett om jordytan utgdrs av
torr mark eller ticks av vatten. Aven sten,
grus och annat som ligger littitkomligt pd
jordytan dr normalt att betrakta som del
av fast egendom, oavsett om egendomen
hamnat dir nyligen eller f6r en viss tid
sedan. Redan mot den bakgrunden lig det
enligt hovritten nira till hands att betrak-
ta en meteorit som en del av jordytan och
saledes som fast egendom, forutsatt att det
inte fanns stod fér nagon annan tolkning
av jordabalken i lag eller praxis eller andra
starka skil talade mot det.

Hovritten konstaterade att grinsen
mellan fast och 16s egendom bland annat
har dragits mot bakgrund av att den ir
avgorande for vilken egendom som ingir
iunderlaget for pant och foretagshypotek,
och att det utifrin detta framstir som
naturligt att grinsen dras s att egendom
som hor ihop i ekonomisk mening ingar
i samma egendomsslag. Enligt hovritten
talade detta i nigon man for att meteo-
riter inte var att anse som fast egendom,
eftersom en meteorit till sin natur har sitt
frimsta ekonomiska och vetenskapliga
virde som separerad frin annan egendom.

Hovritten konstaterade dock att grins-
dragningen mellan fast och 16s egendom
inte endast bor géras utifrin ekonomiska
eller sakrittsliga motiv, utan dven med
malsittningen att grinsen mellan olika
egendomsslag blir klar och litt att till-
limpa i praktiken. Mot den bakgrunden
fann hovritten att det inte var iandamail-
senligt att goéra avgrinsningen beroende

av hur linge meteoriten befunnit sig pd
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fastigheten, meteoritens storlek, utseende
eller material. Enligt hovritten skulle
en sidan reglering riskera att leda till
tillimpningsproblem. Dirutover konsta-
terade hovritten att storre krav pa varaktig
anknytning och ekonomiskt samband bor
stillas pd féremal som utgér tillbehor till
fastighet, eftersom sidana féremal annars
aldrig kommit i friga att betrakta som
fast egendom, dn vad giller foremél som
till sin natur faller in under begreppet
jord. Meteoritens varaktiga anknytning
till jorden var dirfor inte avgérande for

bedémningen om den var att betrakta som
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fast eller 16s egendom.

I malet framfordes dven att det skulle
vara till vetenskaplig fordel, och diri-
genom positivt for allmidnheten, om
meteoriter betraktas som 16s egendom
som tillfaller upphittaren da det skulle
oka chansen for att meteoriter tillging-
liggors f6r forskning. Enligt hovritten
fanns det anledning att vara forsiktig vid
bedomning av vilken effekt uppdelningen
i egendomsslag far i aktuellt avseende och
att sidana 6verviganden bist gérs inom
ramen f6r lagstiftningsarbete.

Mot bakgrund av ovan ansig hovritten

Fasta affarer

att meteoriten nir den patriffades ut-
gjorde fast egendom tillhérig fastigheten
dir den upphittades och att dganderitten
som utgangspunkt tillkommit fastighets-
dgaren genom att den slagit ned pa dennes
fastighet.

ANGAENDE RATTEN ATT TILLAGNA SIG
FAST EGENDOM TILLHORIG ANNAN
Hovrittens bedémning gick dérefter
vidare till om upphittarna kunde anses ha
bittre ritt till meteoriten, trots att denna
utgjorde fast egendom som inledningsvis
tillhort fastighetsdgaren, som en del av
allemansritten. Hovritten konstaterade
att det som en del av allemansritten i
allmanhet 4r straffritt att ta enstaka stenar
frin en fastighet i obetydlig omfattning.
Utifran detta gjorde hovritten bedém-
ningen att det méjligen gar att argumen-
tera for att allemansritten inkluderar en
ritt att ta mindre bitar av en meteorit
av obetydligt virde i syfte att sidkerstilla
dess hirkomst, men att ritten inte kunde
utstrickas till att omfatta att tilligna sig
storre meteoritdelar som ir en del av fast
egendom. Hovritten gjorde dven bedom-
ningen att meteoriten i friga inte kunde
likstdllas med sidana naturalster eller
naturprodukter som kan plockas av envar
med stod av allemansritten (exempelvis
bir och svamp). Sammanfattningsvis
ansag hovritten alltsd inte att upphittarna
hade ritt att tilligna sig meteoriten genom

allemansritten.

"Sammanfattningsvis ansag hovritten alltsa
inte att upphittarna hade ritt att tilligna sig
meteoriten genom allemansritten.”

Direfter konstaterade hovritten att det
inte finns nagon praxis eller sedvinja ut-
6ver allemansritten som ger var och en
ritt att tilligna sig annan tillhérig egen-
dom i form av en meteorit pa det sitt som
upphittarna gjort och ansig dirfor att
fastighetsigaren, genom sitt bolag, hade
bittre ritt till meteoriten.

En domare var skiljaktig i frigan avse-
ende omfattningen av allemansritten och
menade att allemansritten innefattar en
sedvanerittslig ritt for upphittare att f6r-
virva en meteorit genom att ta den i be-
sittning, med hinvisning till utredningar
avseende tidigare kinda meteoritnedslag i
Sverige. Den skiljaktiga domaren poing-
terade ocksa att det just i férhéllande till
allemansritten kan finnas anledning for
domstolen att géra dndamalsévervigan-
den eftersom allemansrittens innebord
framgér av sedvana och inte av lag, och
fann att dven sidana 6verviganden talade
for att allemansritten innefattar nimnda
sedvana. Hovrittens dom har 6verklagats
till Hogsta domstolen (mél nr. T 3007-24)
och det dterstar att se om fallet tas upp till
provning. Till dess kan fastighetsigare
utga frin att nedfallande meteoriter anses
utgdra fast egendom som tillhér dem som
fastighetsiigare, utan att behéva oroa sig
for att dessa ianspraktas av annan med

stod av allemansritten. =

KAROLINA GERDAU
karolina.gerdau@msa.se
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Bidrag som uttaxeras av
en samfillighetstérening
ar inte momspliktiga

20
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I bérjan av ar 2022 publicerade Skatteverket ett stéllningstagande i fragan om vilka erséttningar som
betalasintillsamfallighetsforeningar som ska hanteras med moms. Skatteverkets stallningstagande
innebar ett delvis andrat synsatt, vilket medférde att manga samfallighetsféreningar tvingades
momsregistrera sig och redovisa moms. | februari i ar meddelade Hogsta forvaltningsdomstolen
(HFD) inte mindre &n fyra domar som klargoér att bidrag som uttaxeras av en samfallighetsférening
inte &r momspliktiga. Som en foljd av detta anser Skatteverket att deras tidigare stallningstagande

nu ar overspelat.

SAMFALLIGHETSFORENINGS

UTTAXERING AV BIDRAG

En samfillighetsforening dr en forening som bildats
for férvaltningen av en gemensamhetsanliggning.
En gemensamhetsanliggning dr en enligt anligg-
ningslagen en inrdttad anliggning som 4r gemen-
sam for flera fastigheter och som tillgodoser dnda-
mail av stadigvarande betydelse f6r dem. En sidan
anlidggning kan exempelvis inrittas f6r enskilda
vigar, vatten- och avloppsanliggningar, bredband,
parkeringsplatser eller garage.

For anliggningens utforande och drift utgor de del-
tagande fastigheterna en samfillighet. Samfilligheten
kan forvaltas antingen av en samfillighetsférening
(foreningsforvaltning) eller direkt av de deltagande
fastigheterna (deligarforvaltning).

Gemensamhetsanliggningen kan fi ersittning
for sina kostnader pa atminstone tva olika sitt.
Det ena dr att kostnaderna, om det dr limpligt, for-
delas genom avgifter for anldggningens nyttjande.
Det andra ir att bidrag uttaxeras av dess medlemmar.
Sadana bidrag baseras pa varje fastighets andelstal
i gemensamhetsanlidggningen och avser att ticka
samfillighetens medelsbehov om dessa inte ticks pa
annat sitt. Andelstalen i friga bestims efter vad som
ir skdligt med hinsyn frimst till den nytta respektive

fastighet i anldggningen har av denna.

TILLHANDAHALLER EN SAMFALLIGHETSFORENING
TJANSTER MOT ERSATTNING?
De mal som HFD provade handlade som nimnts om
samfiallighetsforeningar och bidrag som uttaxerades av
dess medlemmar. Mer precist var frigan om bidragen
skulle anses vara ersittning for tjanster som féreningen
tillhandahéll medlemmarna.

Ett krav for att moms ska utgd pa en tillhanda-
héllen tjinst dr att det finns ett si kallat ”direkt
samband” mellan den tjinst som utférs av nigon

och en ersittning som betalas av négon annan.

Innebérden av begreppet “direkt samband” har
provats av EU-domstolen i ett stort antal mal.
Efter decennier av rittspraxis har begreppets inne-
boérd definierats enligt foljande. For det forsta miste
det finnas ett rattsforhallande mellan parterna som
ger upphov till ett 6msesidigt utbyte av prestationer,
exempelvis att den ena tillhandahaller en tjinst och
att den andra betalar. Detta dr dock inte tillrickligt,
utan prestationerna méste vara villkorade av varandra.
Sa dr fallet om den ena prestationen, som tillhanda-
hallandet av en tjinst, endast utférs om ocksa den
andra prestationen, exempelvis betalningen, utférs.
Det maste alltsd vara friga om guid pro quo.

I de nu aktuella domarna kom HFD fram till att
bidrag som uttaxeras till en samfillighetsférening inte
dr en ersittning for en viss prestation, utan istéillet dr
avsedda att ticka foreningens behov av finansiering.
Situationen skulle exempelvis kunna liknas med en
aktiedgares tillskott for att ticka aktiebolagets kapi-
talbehov. Enligt HFD var det dirmed inte friga om
ersittning for tillhandahillande av tjanst. Till foljd
dirav skulle bidragen inte hanteras med moms.

AVGIFTER FOR ANLAGGNINGENS NYTTJANDE

Ovan nimnda domar frin HFD beror inte direkt
frigan om vad som giller for ersittning till en sam-
fillighetsforening genom avgifter f6r en gemensam-
hetsanldggnings nyttjande. Det dr dirfor viktigt att
varje samfillighetsférening gor sin egen bedémning
av vilka ersittningar som utgér uttaxerade bidrag och
som dirfor paverkas av HFD klargorande, respektive
vad som istdllet utgor ersittning for anldggningens
nyttjande. Vad giller de senare maste momsfragan

beddmas i varje enskild situation.

GIACOMO LINDGREN ZUCCHINI
giacomo.lindgren.zucchini@msa.se
JOACHIM AGRELL
joachim.agrell@msa.se

"Det maste

alltsa vara fraga om

quid pro quo."
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Att overklres

eslut om rivningslov

Under hosten 2023 meddelade Hdggt.a"'domstolen (HD) tva beslut om klagoratt avseende rivningslov.

Dessa avgoéranden kompamer sannolikt att fa betydelse for framtida fall dar kulturmiljovarden star pa spel i

rivningslovsprocesser. Avgorandena ger vagledning i fragorna om vad som utgor allmanna respektive enskilda
intressen och vem som far klagoratt i fragor om kulturmiljo.

Mannheimer Swartling | Fasta affarer
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INNAN DE fallspecifika omstindigheterna presenteras
ska nagot kort om rivningslov som juridisk féreteelse
nimnas. I plan- och bygglagen anges att rivning av
byggnader beligna inom detaljplanelagda omriden
enligt huvudregeln kriver rivningslov, om inte annat
har angivits i detaljplanen. Rivningslov ska beviljas
om étgirden avser byggnader som inte omfattas av
rivningsférbud i detaljplanen eller omridesbestim-
melser, eller som inte bor bevaras pi grund av bygg-
nadens eller bebyggelsens historiska, kulturhistoriska,
miljémissiga eller konstnirliga virde. Som alltid i
forvaltningsrittsliga beslut ska, vid bedomningen
om rivningslov ska beviljas eller inte, hinsyn tas till

bade allminna och enskilda intressen.

MILJOORGANISATIONERS MOJLIGHETER

Det forsta fallet ror miljéorganisationers mojligheter
att overklaga rivningslovsbeslut (mal nr. O 7708-22).
Bakgrunden var ett beslut av Stockholms stads
byggnadsnimnd att bevilja rivningslov for
Liljeholmsbadet, ett kulturhistoriskt virdefullt
objekt. Badhuset dr beldget i ett omridde som pekats
ut som del av riksintresset for kulturmiljévarden
samt har av Stockholms stadsmuseum angivits vara
av sdrskilt virdefull betydelse ur kulturmiljéhis-
torisk synpunkt. Beslutet om rivning vickte stort
motstind och éverklagades av flera foreningar med
hinvisning till byggnadens kulturhistoriska virden.
Overklagandena avvisades i forsta instans pa grund
av bristande klagoritt. Milet letade sig sedermera
upp hela vigen till HD, dir den slutliga fragan for
domstolen att besvara var om de klagande f6rening-
arna skulle anses ha klagoritt i malet.

HD konstaterade att beslut om rivningslov fir
overklagas av den som beslutet angar, om det har gatt
honom eller henne emot (42 § forvaltningslagen).
HD uttalade dven att inneborden av detta ska tolkas
i ljuset av Arhuskonventionen som i detta avseende,
kortfattat, aligger EU:s medlemsstater att tillse att
allminheten ges mojlighet att fa ageranden i strid
med miljélagstiftning provade. Med hinvisning till
tidigare avgéranden yttrade HD att kulturmiljon hor
till miljoritten och att organisationer med uppgift
att tillvarata kulturmiljéintressen, och som uppfyller
kriterierna i 16 kap. 13 § miljobalken, har befunnits
ha klagoritt mot beslut om detaljplan och bygglov
som aktualiserar hinsynstaganden som mer tydligt
ar relaterade till kulturmiljon (NJA 2020 s. 641,
MOD 2020:46). Mot denna bakgrund fann HD att
klagoritt f6r sidana organisationer féreligger dven vid

beslut om rivningslov nir beslutet, som i férevarande

fall, aktualiserar hinsynstaganden som mer tydligt
ar relaterade till kulturmiljon.

HD konstaterade vidare att taleritten for milj6or-
ganisationer enligt 16 kap. 13 § vilar pa tanken att de
foretrider allminhetens engagemang i miljéfrigor.
Genom ritten att 6verklaga tas detta engagemang
till vara och miljéorganisationerna fir mojlighet att
bevaka de allminna intressena av skydd fér natur och
miljo. Natur- eller miljéskyddsintresset ska darfor
vara det huvudsakliga skilet till att organisationen
existerar. Vidare ska den ha verkat f6r de angivna
intressena och ha ett tillrickligt stéd frin allmin-
heten. Med hinsyn till berérda féreningars doku-
menterade indamail, verksamhet och medlemstal
fann HD att de uppfyllde de uppstillda kriterierna
tor att ha klagordtt. Mark- och miljoéverdomstolens
beslut att avvisa foreningens 6verklagande upphivdes
dirfér och milet dterférvisades till linsstyrelsen.
Aven 6vriga féreningar ansigs uppfylla kriterierna

for att erkdnnas klagoritt.

GRANNARS KLAGORATT

Det andra fallet behandlar grannars klagoritt med
anledning av rivningslovsbeslut betriffande ett kokhus
i Tierps kommun (mal nr. P 2334-23). Agarna till
angrinsande fastigheter 6verklagade beslutet om
rivningslov med hénvisning till byggnadens kultur-
historiska virde och d4 rivning skulle paverka deras
fastigheters virde negativt.

I likhet med avgérandet i mal nr. O 7708-22
tog HD utgingspunkt i att beslut enligt 42 § f6r-
valtningslagen fir 6verklagas av den som beslutet
angér, om det har gitt honom eller henne emot.
HD konstaterade att det i rittspraxis uttalats att det
ir kommunen som bevakar frigan om de allminna
intressena av att bevara kulturhistoriskt eller milj6-
missigt virdefull bebyggelse bor viga tyngre dn
fastighetsigarens intresse av att anvinda fastigheten
pa det mest rationella sittet. Vidare noterade HD
att det varken i plan- och bygglagen eller dess forar-
beten uttalas nigot skyddssyfte som vid rivningslov
skulle kunna ge grannar klagoritt enligt 42 § forvalt-
ningslagen med hinvisning till kulturmilj6intresset.

Vid tolkningen av klagoritten i 42 § forvalt-
ningslagen konstaterade HD vidare att Arhuskon-
ventionen medger ritt att stdlla upp kriterier i natio-
nell ritt nir det giller att den berérda allméinheten
ska ha ett tillrickligt intresse for att fi Gverklaga.
Det ir da tillatet att stdlla upp ett krav pa att den
som ska fa Gverklaga maste ha ett konkret, tydligt

och individuellt intresse; detta under forutsittning
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"HD:s avgoranden innebir ytterligare
klargoranden kring hur klagoritten vid
beslut som beror miljofragor forhaller
sig till Arhuskonventionen.”

att de nationella reglerna inte narmast helt undantar
miljdorganisationer eller andra medlemmar av all-
minheten frin att klaga pa sidana beslut.

I enlighet med avgérandet i mal nr. O 7708-22
noterade HD att beslut om rivningslov kan 6verklagas
av sddana organisationer som har till uppgift att ta
tillvara kulturmilj6intressen, om beslutet aktualiserar
hinsynstaganden som mer tydligt dr relaterade till
kulturmiljén. Hirigenom garanteras att allméinhe-
tens engagemang i kulturmiljéfriagor fir genomslag.
Mot denna bakgrund fann HD det forenligt med
Arhuskonventionen att — ssom i svensk ritt — stilla
upp ett krav pd att ett beslut om rivningslov ska
anga den enskilde for att han eller hon ska ritt att
overklaga. En granne kan siledes inte grunda sin
klagoritt enbart pa att ett beslut om rivningslov
aktualiserar hinsynstaganden som mer tydligt dr
relaterade till kulturmiljon eftersom det ir ett allmint
intresse. D de klagande inte kunnat visa pa nigot

individuellt intresse avvisade HD &verklagandena.

REFLEKTIONER

HD:s avgéranden innebir ytterligare klargéranden
kring hur klagoritten vid beslut som berdr miljéfrigor
forhiller sig till Arhuskonventionen. Konventionens
krav pd att allmidnheten ska ges mojlighet att £ dylika
fragor prévade tillgodoses genom att organisationer
med uppgift att tillvarata berérda intressen och
som har tillrickligt stod av allmédnheten tillerkidnns
klagoritt, samtidigt som enskilda individer inte ges
klagoritt baserat pa det allmdnna miljdintresset.

Avgoérandena balanserar siledes konventionens krav
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mot behovet att begrinsa antal éverklaganden till
undvikande av 6verbelastning av systemet.

Det sistnimnda avgérandet fir ses som nagot av en
kompromiss. I mal nr. P 2334-23 resonerade HD nidm-
ligen som sa att dd organisationer som har till uppgif? att
ta vara pa kulturmilj6intressen far 6verklaga beslut som
tydligt ror kulturmiljo, 4r allmidnhetens engagemang i
kulturmiljofrigor garanterad. Detta kan ifrigasittas di
en organisation eller férening oftast inte har en uppgift
i den meningen att dess existens och engagemang
baseras pi en skyldighet. Féreningar drivs snarare av ett
gemensamt intresse. Det finns ingen garanti for att en
organisation inrittas for alla beaktansvirda kulturmiljo-
intressen eller att en sidan organisation kan bevaka och
tillse att alla beslut 6verklagas om erforderligt utifrin
organisationens dndamal. Allménhetens majlighet att
i enlighet med Arhuskonventionen f3 till stind en
provning av beslut som berér miljéfriagor kan saledes i
enskilda fall likvil vara obefintliga.

Fran ett praktiskt perspektiv vore det dock
problematiskt om enskilda gavs generell ritt att
overklaga baserat pa allminna kulturmiljéintressen,
da det riskerar att skapa en omfattande och kostsam
administration samt dven ytterligare tidsutdrikt i
lovgivningen. Slutsatsen blir att den som vill kunna
utmana beslut som beror kulturintressen bor orga-

nisera sig f6r indamalet.

ISAK NODBRINK
isak.nodbrink@msa.se
MAGNUS JOSEFSSON
magnus.josefsson@msa.se

Fasta affarer

25



Fasta affarer

Fasta affarer

26

Strandskydd

— en oversikt

Strandskydd ar ett standigt aktuellt och omdebatterat amne som har bety-

delse for saval enskilda markagare som olika aktorers mojligheter att bedriva

verksamhet, men vad innebéar det egentligen? | denna artikel gar vi 6vergri-

pande igenom syftet med strandskyddet, hur dagens reglering ser ut och
vilka majligheter som finns till upphavande och dispens.

EN OVERBLICK

Strandskyddet regleras av miljébalken
och till viss del av plan- och bygglagen,
och giller vid havet, sjdar och alla dvriga
vattendrag. Syftet med strandskyddet
ar att langsiktigt trygga tillging till
strandomraden i enlighet med allemans-
ritten, samt att bevara goda livsvillkor
tor djur och vixter. I regel stricker sig
strandskyddsomradet 100 meter frin
strandlinjen vid normalt medelvatten-
stind, men linsstyrelsen kan besluta att
utvidga omréidet. Inom strandskyddat
omrade krivs det dispens for att upp-
fora nya byggnader eller visentligt dndra
byggnader om det hindrar allméinhetens

tillgang till strandomradet, samt for att
forbereda for sidana dtgirder. Det krivs
ocksa dispens for att vidta andra dtgirder
som visentligt férindrar livsvillkoren for
djur- eller vixtarter.

Det finns vissa undantag frin det ge-
nerella férbudet, exempelvis f6r bygg-
nader som krivs for jordbruk, fiske,
skogsbruk eller renskétsel, atgarder som
tillitits av regeringen eller som omfattas
av ett tillstind som meddelats enligt mil-
jobalken. Linsstyrelsen eller kommunen
kan ocksa i vissa fall upphiva strand-
skyddet pa en plats. Lings de flesta sjoar
och vattendrag och for de flesta atgirder
giller emellertid strandskydd.
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MOJLIGHET TILL DISPENS

Dispens fran strandskyddsreglerna limnas
av antingen kommunen eller linsstyrelsen.
Linsstyrelsen beslutar om dispens vid
byggande av allmin vig, jirnvig eller
forsvarsanliggning, eller om omradet
omfattas av vissa andra omradesskydd
enligt miljobalken. I 6vriga fall beslutar
kommunen om dispens. Dispens kan som
huvudregel endast ges om det foreligger
sirskilda skil, och generellt tillimpas dis-

pensreglerna restriktivt.

VAD AR ”"SARSKILDA SKAL"?

I miljobalken listas de sirskilda skil
som kommunen eller linsstyrelsen fir ta
hinsyn till nir de beslutar om dispens.

Sirskilda skil foreligger om det strand-

skyddade omradet behover tas i ansprak

for att tillgodose ett angeliget allmint
intresse, en anliggning som pé grund av
sin funktion méste ligga vid vatten, eller
for att utvidga en pagiende verksamhet
och detta inte kan genomforas utanfor
omridet. Detsamma giller om omridet
redan tagits i ansprak pa ett sddant vis
att det saknar betydelse for strandskyd-
dets syften, eller om det berérda omradet
pé grund av exempelvis bebyggelse eller
exploatering dr vil avskilt frin omridet
ndrmast strandlinjen. Dispens kan slut-
ligen limnas om omréddet behéver tas i
ansprak for att tillgodose ett annat mycket
angeliget intresse.

I omraden for landsbygdsutveckling
far som sirskilt skil aven beaktas om den
strandnira dtgirden bidrar till utveckling-

en av landsbygden. Den primira avsikten

"Dispens kan som huvudregel
endast ges om det féreligger
sarskilda skal, och generellt tillampas
dispensreglerna restriktivt.”
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med den bestimmelsen ér inte att mojlig-

gora bebyggelse av enstaka bostadshus,
utan snarare att underlitta f6r niringslivets
och infrastrukturens utveckling.

Vid en provning av frigor om strand-
skydd ska en intresseavvigning goras
mellan enskilda och allminna intressen.
En inskrinkning i en enskilds ritt att an-
vinda mark eller vatten, med hinvisning
till strandskyddet, far inte ga lingre 4n vad
som krivs for att syftet med strandskyddet
ska tillgodoses. Hogsta domstolen har
slagit fast att det kan finnas fall dir den
enskildes ritt till sin egendom — det s.k.
egendomsskyddet — kan innebira att
strandskyddsdispens maste limnas trots
att inget av de sirskilda skil som listas i
miljébalken féreligger. Det ror sig da om
yttersta undantagsfall.

FRAMTIDSSPANING
Viren 2022 presenterades propositionen
”En 6kad differentiering av strandskyddet”,

ivilken den dévarande regeringen féreslog
littnader i strandskyddet i strandnira ut-
vecklingsomriden. Regeringen foéreslog
dven skidrpningar i omraden av sirskild
betydelse f6r djur- och vixtlivet samt i
omriden dir bebyggelsetrycket dr hogt.
Forslaget 611 i riksdagen, men flera par-
tier ser ett fortsatt behov av att forindra
strandskyddet. Hosten 2023 limnades ett
antal motioner med forslag om reformer
for att pa olika vis astadkomma ett mer
flexibelt strandskydd. Aven dessa foll i
riksdagen, men férslagen visar att strand-
skyddsfrigan dr pa den politiska agendan,
och att bestimmelserna snart kan komma

att indras.

MATILDA AF GEIJERSTAM
matilda.af.geijersstam@msa.se
ALMA JACOBSSON
alma.jakobsson@msa.se

ANNA BRYNGELSSON
anna.bryngelsson@msa.se
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Grov vardsloshet
i byggverksamhet

For manga kommersiella entreprenadavtal galler nagot av standardkontrakten AB 04 eller
ABT 06. D& galler som huvudregel att parternas skadestandsansvar begransas till 15 procent
av kontraktssumman. Eftersom de skador som uppkommer i ett entreprenadavtal kan avse
betydande belopp innebar regeln en riskbegransning for skadevallande parter. Den innebar
samtidigt att den skadelidande parten riskerar att inte f& full tackning for sina skador.

ETTUNDANTAG FRAN ansvarsbegrinsningen enligt AB
04 och ABT 06 giller for skada som orsakats av grov
virdsloshet. D4 giller inte ansvarsbegrinsningen om
15 procent av kontraktssumman, utan den skadeval-
lande parten har ett fullt skadestdndsansvar. Det dr en
hog troskel for att ett virdslost agerande ska anses vara
grovt. Den part som hivdar att motparten varit grovt
véirdslos har typiskt sett haft begrinsade mojligheter

att 6vertyga en domstol eller skiljenimnd om detta.

*MOSSEBERG II”
Sommaren 2023 meddelade Hogsta domstolen (HD)
en ny dom om grov vardsloshet i byggverksamhet.
Domen kan 6ka mojligheterna for bestdllare i entre-
prenadavtal att nd framging med krav grundade pi
grov vérdsloshet och dndra synen pa en sidan talan.
Domen gillde en brand i Mossebergs kurorts-
hotell i Falk6ping och kallas f6r "Mésseberg 117
(NJA 2023 s. 680). Omstindigheterna var i huvud-
sak f6ljande. Entreprenéren skulle avligsna firg
utvindigt pd en gammal tribyggnad som var ett
byggnadsminne. Uppgiften utférdes av en snickare
som frimst arbetade med att bygga stillningar och
saknade relevant utbildning. Som verktyg anvindes
vixelvis en varmluftspistol och en s.k. speedheater.
For arbetena gillde Brandskyddsforeningens siker-
hetsforeskrifter for "Heta arbeten”. Inga av de siker-
hetsatgidrder som anges i sikerhetsforeskrifterna
foljdes. Snickaren arbetade ensam och utan tillsyn.
Ingen agerade brandvakt och det vidtogs inte heller
nigra andra sidkerhetsitgirder av relevans. En brand

utbrot vid utférandet av arbetena.
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HD gjorde f6ljande bedémning. Det var inte olimp-
ligt i sig att anvinda varmluftspistol vid arbetet. Om
en varmluftspistol anvinds for firgborttagning pd en
byggnad av aktuellt slag finns det dock en mycket stor
risk for brand om arbetena inte utférs pé ett korrekt
sitt. Avgorande for om entreprendéren varit grovt
vardslos dr diarfor om entreprendren vidtagit rimliga
sikerhetsitgirder for att i méjligaste man minska
risken for brand. Sa var inte fallet. Som framgitt
ovan utfordes arbeten av en person som saknade rele-
vant utbildning och erfarenhet, det saknades tillsyn,
sikerhetsforeskrifterna f6r "Heta arbeten” f6ljdes inte
och det vidtogs inte ndgra mer konkreta dtgirder for
att minska risken for brand eller fo6r att méjliggéra
en snabb slickning om brand skulle uppsti. HD tog
ocksa fasta pa att arbetena hade utforts inom ramen
tor en yrkesmissig verksamhet och ansig att entre-
prendren hade varit grov vardslos.

Detta var inte férsta gaingen HD prévade om en
entreprendr varit grovt virdslos i utférandet av bygg-
nadsarbeten. Innan vi gir vidare till vilka slutsatser
som kan dras av "Mosseberg I1” behéver vi dirfor
ga igenom vad domstolen tidigare uttalat om grov

vardsloshet i byggverksambhet.

TIDIGARE UTTALANDEN FRAN HD

Rittsfallet "Mariefreds skola” (NJA 1992 s. 130) gillde
uppférandet av en ny matsal till Mariefreds skola med
innertak av tripanel. Fem ér efter slutbesiktningen
slappte infdstningen av innertaket frin de ovanforlig-
gande limtribalkarna och innertaket med tillhérande

regelverk ramlade ner i matsalen. Det visade sig att
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raset berodde pa att det hade varit for stort avstind
mellan spikarna som anvints f6r inféstning av inner-
taket. HD konstaterade att spikavstindet stred mot
gillande myndighetsf6reskrifter och att entreprendren
innan utférandet inte hade gjort nigra berikningar till
ledning fér hur infistningen borde ske. Domstolen
ansig att entreprendren hade varit grovt virdslos, sir-
skilt med hinsyn till den stora risken f6r personskador.

I avgérandet "Skirbrinnaren” (NJA 1996 s. 118)
gillde det rivnings- och ombyggnadsarbeten i ett hus
i Stockholm. I ett kylrum samlades rivningsmassor
bestiende av bland annat asfaltkork och tjirindrinkt
wellpapp i ett ca en meter tjockt lager. Tva yrkesar-
betare skulle demontera kylaggregat i kylrummet.
En skirbrannare anvindes vid arbetet. En av yrkesar-

betarna hade erfarenhet av att arbeta med skirbrin-

nare. Yrkesarbetarna insdg att rivningsmassorna var

brandfarligt material. De hade av arbetsledningen
fatt instruktioner att forsla bort rivningsmassorna,
men fick sedan instruktioner av platschefen att forst
svetsa bort ett par konsoler. Yrkesarbetarna hann
dirfor inte forsla bort rivningsmassorna innan de
paborjade arbetet med skirbrinnaren. Innan arbetena
med skirbrinnaren piboérjades himtades ett par
handbrandslickare. Det kontrollerades dock inte att
slickarna fungerade. Inte heller kontrollerades att det
gick att komma 4t kylrummet med en brandslang.
Nigra sikerhetsatgirder bestiende i att ticka dver
det brandfarliga materialet eller blota det med vatten
vidtogs inte. Vid demontering av konsolerna med
skirbrinnaren borjade det brinna i rivningsmassorna.
Enbart en av de tvd handbrandslickarna fungerade.
Den brandslang som fanns i lokalen var f6r kort.

Branden kunde dirfor inte slickas, utan spred sig

A4
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till angrinsande utrymmen dér det forvarades vir-
defull egendom. HD betonade att risken f6r brand
varit uppenbar och att det funnits risk f6r betydande
sakskador (det forvarades virdefull egendom i loka-
lerna). Sirskild vikt lades vid att det rérde sig om
yrkesmissig verksamhet. Entreprenéren ansigs ha

varit grovt virdslos.

SARSKILT VIKTIGA FAKTORER

Det juridiska sammanhanget var delvis olika i de tre
fallen. Gemensamt 4r dock att de handlar om grov
vardsloshet i byggverksamhet. Utifrdn de tre ritts-
fallen dr det mojligt att identifiera vissa faktorer som ar
sirskilt viktiga vid bedémningen av om entreprenéren
varit grovt vardsls.

Om bestillaren kan bevisa att entreprendren har
varit avsiktligt virdslos ska virdslosheten som ut-
gingspunkt klassificeras som grov. Det dr dock sillan
mojligt att bevisa. Utifrin de tre rdttsfallen hamnar
da de tre foljande frigorna i centrum:

1. Ar de arbeten som orsakat skadan riskfyllda?

2.Vilka sikerhetsitgirder hade varit fackmassiga

att vidta vid utférandet av arbetena?

3.1 vilken mén har entreprendren underlitit att

vidta fackmissiga sikerhetsitgirder?

Arbeten kan vara riskfyllda pd olika sitt. Utférandet
av vissa arbeten dr riskfyllda i sig sjilva. Det giller
exempelvis arbetena med skirbrinnaren i rittsfallet

”] manga entre-
prenader maste
riskfyllda arbeten
utforas.”
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”Skirbrinnaren”, eftersom det féreldg en uppen-
bar risk for att brand skulle uppsta. Aven arbetena
med att ta bort firg pa den gamla tribyggnaden i
"Moésseberg I1” var riskfyllda i sig sjilva. Arbeten
kan ocksa vara riskfyllda genom att de, om de ut-
fors pi fel sitt, riskerar att leda till svara skador i
framtiden. Det var fallet i "Mariebergs skola”, dir
den felaktiga infistningen av innertaket medforde
en stor risk for ras och personskador.

I manga entreprenader maste riskfyllda arbeten
utforas. De senaste arens olycksfall pa byggarbetsplat-
ser visar att arbetsomriden kan vara farliga platser.
Nir entreprendren ska utfora riskfyllda arbeten dr
det viktigt att tillimpliga sdkerhetsforeskrifter £oljs.
Om entreprenéren inte foljer existerande sikerhets-
foreskrifter eller vidtar andra limpliga sikerhetsét-
girder ligger det nira tillhands att denne har varit
grovt vardslos. I alla tre rittsfallen lyfter HD fram
bristen pa limpliga sikerhetsatgirder.

GRANSEN FOR GROV VARDSLOSHET

Minga entreprenadjurister har nog varit av uppfatt-
ningen att det dr mycket svart att Gvertyga en domare
om att motparten varit grovt vardslos. "Mosseberg
I1” kan ldsas som att grinsen fér grov vardslos dr
nagot ligre 4n vad méinga entreprenadjurister intu-
itivt tinkt sig. Den entreprendr som vid utforandet
av riskfyllda arbeten underlater att vidta fackmissiga
sikerhetsdtgirder exponerar sig darfor for ett obe-
grinsat skadestindsansvar.

"Mosseberg 117 skulle kunna innebira att bestillare
mer frekvent har fog att 6verviga skadestandskrav
grundade pé grov vardsloshet. Sidana krav bér dock
vara forbehallna situationer dir det har férekom-
mit riskfyllda arbeten och entreprenérens agerande
tydligt framstir som ett kvalificerat risktagande i
forhallande till risken f6r en svar personskada eller
betydande sakskada. Vad en sidan talan kan inne-
bira f6r fordelningen av rittegingskostnader miste
ocksd beaktas.

Bedémningen av om entreprendren pétagligt
avvikit frin vad som ir aktsamt underlittas av
att entreprenader omgirdas av en mingd siker-
hetsrelaterade normer som kan ge ledning i friga
om riskbedémningar och vad som ir fackmissiga

sikerhetsdtgirder.

ANDERS INGVARSON
anders.ingvarson@msa.se
MARCUS UTTERSTROM
marcus.utterstrom@msa.se
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Personalliggaren,
editionsplikten och GDPR

Hégsta domstolen (HD) har i avgérandet "Personalliggaren” (mal nr. O 1750-20) klarlagt vilka
intressen som ska beaktas i ett tvistemal dar fraga ar om edition av en personalliggare.

BAKGRUND

I det aktuella malet hade en entreprendr utfort en
byggnadsentreprenad at en bestillare. Efter att entre-
prenaden firdigstillts och slutbesiktigats uppstod
tvist mellan parterna. I mélet pistod bestdllaren att
entreprendren inte utfort och lagt ner all den tid som
entreprenéren begirt ersittning for.

Under milets handliggning yrkade bestillaren
editionsforeliggande for att fa ut den s.k. personal-
liggaren. Enligt skatteforfarandelagen ska det finnas
tillgdng till en elektronisk personalliggare pi en
byggarbetsplats, vari bland annat nédvindiga iden-
tifikationsuppgifter for de personer som arbetar pi
byggarbetsplatsen ska nedtecknas. Det grundlig-
gande syftet med detta dr att minska férekomsten
av svartarbete i branschen.

Bestillaren menade att personalliggaren kunde ha
betydelse f6r bolagets moéjlighet att motbevisa att
entreprendrens personal varit pa plats i den omfatt-
ning som gjorts gillande, eftersom de som arbetat i
entreprenaden registrerat sin nirvaro i personallig-
garen. Entreprenéren invinde och angav som skil
att personalliggaren inneh6ll personuppgifter och
att den registrerade personalens intresse av personlig
integritet viger tyngre dn bestillarens intresse av att

fa tillgang till dessa uppgifter.

HD:S BEDOMNING

HD konstaterade inledningsvis att den som innehar
en skriftlig handling som kan antas ha betydelse som
bevis dr skyldig att forete handlingen enligt 38 kap.
2 § forsta stycket rittegingsbalken. Bedémningen av
om nagon ska foreliggas att forete en handling ska
omfatta en avvigning mellan bevisningens relevans
och motpartens intresse av att inte behova limna ut

handlingen. Den traditionella uppfattningen har varit
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att det i princip inte ska beaktas om andra personer
har intresse av innehallet i en handling som begirs
utlimnad.

I den aktuella personalliggaren kunde det dock
finnas personuppgifter, vilket aktualiserade frigan
hur den processrittsliga editionsplikten i rittegangs-
balken forhiller sig till EU:s dataskyddsférordning.
HD begirde forhandsavgérande frin EU-domstolen
gillande om och hur bestimmelserna i dataskydds-
forordningen bér tillimpas i det aktuella milet.
EU-domstolen meddelande ett férhandsavgérande
av vilket det framgar att dataskyddsforordningen
kraver att dven de registrerades intressen ska beaktas
och att en intresseavvigning ska goras.

Vad gillde bedémningen i det specifika fallet
konstaterade HD att ritten till ett effektivt dom-
stolsskydd och en rittvis ritteging forutsitter att
parterna har moéjlighet att fa tillging till de hand-
lingar de kan behova for att bevisa sin talan, vilket
dven giller for andras personuppgifter. Utgangs-
punkten dr att bestdllaren har ett skyddsvirt intresse
av att genom edition fa ut den personalliggare som
entreprenéren har latit uppritta, vilket viger tungt
vid bedémningen.

I enlighet med férhandsavgorandet ska det vid
provningen av om étgirden dr proportionerlig ocksa
tas hinsyn till den registrerade personalens intresse.
Eftersom (i) personuppgifterna i personalliggaren
huvudsakligen giller identitetsuppgifter i form av
namn och personnummer och (ii) dessa uppgifter
limnats och registrerats for att enligt lag vara till-
gingliga ocksa for bestillaren under entreprenaden,
kunde det enligt HD inte anses rora sig om négra ut-
priglat integritetskidnsliga uppgifter i sammanhanget.
HD framholl dven att tvistemalet rérde frigan om

entreprendren hade ritt till viss ersittning och att de

registrerade personerna inte sjilva berérdes i nigon

vidare man. Sammanfattningsvis ansag HD att de
registrerades intresse av att personuppgifterna skyddas
frin edition vigde mindre tungt.

HD konstaterade dock att speciella hinsyn gor
sig gillande nir det handlar om personuppgifter i
form av personnummer och liknande. Bestillaren
hade inte nirmare redovisat varfor bestdllaren i be-
vishdnseende hade behov av dessa uppgifter och HD
kom ddrfér fram till att editionsforeliggandet skulle

begrinsas si att de dessa uppgifter maskerades.

SLUTSATS

HD:s dom ir ett i entreprenadsammanhang viktigt
avgérande i bestillarvinlig riktning, dd personal-
liggaren kan utgéra betydelsefull bevisning f6r en
bestillare som exempelvis betvivlar att en entrepre-

nérs fakturaunderlag dr korrekt.

MOA WAHLQVIST
moa.wahlqgvist@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@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 fastighets-
jurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora delar trenderna i fastighetsbranschen.

RIKSBANKENS RANTEBESKED i maj bekriftade det
som miénga inom fastighetsbranschen férutspatt och
lingtat efter — trenden med hojda rintor dr bruten och
sannolikt kommer vi se fler rintesinkningar inom en
relativt snar framtid. Ddrmed 6kar férvintningarna
pd att den kommersiella (och kanske dven den privata)
tastighetsmarknaden tar fart igen efter kraftigt sinkta
volymer de gingna dren.

Vid samtal med biade svenska och utlindska ak-
torer under den érliga fastighetsmissan MiPiM i
mars, slogs jag av den generellt positiva kinsla som
alla aktorer gav uttryck f6r. Férvintningarna var att
toppen pd rintebanan var nidd och att bittre tider
nirmar sig. Samtliga gav uttryck for att de 6nskade
gora affidrer igen, om inte redan under varen si it-
minstone till hosten eller tidigt 2025.

Intrycket dr att vissa segment inom fastighets-
marknaden klarat sig bittre dn andra. Logistik och
hotell har fortsatt varit attraktiva under perioden av
ligre aktivitet pa transaktionsmarknaden. Samtidigt
dr det vildigt fa byggstarter inom alla segment och
det giller inte minst bostdder. Fragan dr hur de
fa byggstarterna lingsiktigt kommer péverka bo-
stadsbristen som finns i vira storstider och som ar
tydligast i Stockholm. Krav pé forenklade regler och
assistans till bostadssektorn pa andra sitt kommer
sannolikt oka.

Inom kontor dr fortsatt trenden att bolag vill hyra
mindre, mer flexibla, men mer péikostade lokaler.

Allt f6r att anpassa sig till de anstdlldas 6nskemal

om mojlighet till hemarbete samtidigt som behovet
att bygga foretagskultur och locka in de anstillda
till kontoret okar. Aven vid hyra av kontorslokaler
ar miljocertifiering numera alltid en fraga vid utvir-
dering av alternativen.

Infrastruktursatsningar och omstillningen till
en gronare industri dr en fortsatt trend och som
ndmnts tidigare dr dessa projekt vildigt langsiktiga
och dirmed konjunkturoberoende. Aven den grona
omstéllningen genom vindkraft och solkraft dr fort-
satt pdgdende dven om vissa aktorer fatt problem med
anledning av en hég belaningsgrad.

Den nya lagstiftningen rorande kontroll av ut-
lindskt dgande har tritt ikraft och som vintat dr det
relativt fa fastigheter eller fastighetsigande bolag som
traffas. Grinsdragningen kan dock i vissa fall vara
svar och byrdn har vid ett stort antal tillfallen assis-
terat klienter i bedémningen om anmiélan krivs samt
i kontakterna med myndigheter. Férhoppningen ér
att utvecklad praxis samt den pigiende utredningen
om sikerhetsperspektivet vid direkta fastighetsforvirv
kommer leda till ett tydligare regelverk vid bedém-
ning om anmilningsplikt f6religger.

Vi ser darfor fram mot en mer aktiv transaktions-
marknad och en normalisering i fastighetsbranschen.
De flesta med mig hoppas sikert ocksé pé fler bygg-
starter, sirskilt inom bostadssektorn. 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

BRYSSEL

Gachard House

Rue Gachard 88 boite 4
1050 Bryssel, Belgien

NEW YORK
140 Broadway
New York, NY 10005, USA

SINGAPORE
Maxwell Chambers
28 Maxwell Road
Singapore 069120

MY swkriine
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Mannheimer Swartling hjalper klienter 6éver 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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