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Mot den ljusnande framtid

Regeringens budgetproposition for 2025 bjuder i vanlig ordning pa en del inslag som kan paverka fastighets-
branschen. Nya incitament for grona byggnader och energieffektiviseringar foreslas och inkluderar skatteavdrag
for fastighetsdgare som investerar i solpaneler, gréna tak och annan miljovanlig teknik. Regeringen vill aven fortsatt
stimulera bostadsbyggande och planerar for statligt stod till kommuner i detta avseende. En snabbare och mer
forutsagbar bygglovsprocess for smahus foreslas kunna uppnas genom typgodkénnande av smahus. Boverket far

i uppdrag att utreda forutsattningarna for detta.

NYA ANSLAG till forsvarets fastighets-
forvirv kan forvintas fa ett genomslag
pa marknaden. Inte minst i [juset av en
kommande férképslag som foreslas medge
staten forkopsritt f6r totalférsvarsinda-
mal. Vidare mirks forslaget om att héja
fastighetsskatten for vindkraft, en skatte-
intikt som avses slussas vidare till beror-
da kommuner. P4 si sitt ska bygden dir
vindkraftverken placeras erhilla nigot i
gengild, vilket ska 6ka motivationen att
godta vindkraftparker.

Men regeringens tro pd framtiden kan-
ske dndé dr av storst betydelse. Inflationen
bedéms stabiliseras kring riksbankens
mil pd 2,0 procent. Regeringens tillvixt-
prognos for 2025 ir ca 2,0 procent for att
sedan 6ka med 0,5 procentenheter per ar
till 3,0 procent till 2027. Drivkrafterna
bakom tillvixten ser regeringen frimst i
6kad konsumtion och export kombinerat

med okade investeringar, bland annat i

nya bostider. Den solida svenska ekonomin
férvintas kunna parera negativ inverkan
av fortsatt oro i omvirlden.

Motsvarande prognoser frin Konjunk-
turinstitutet och EU ir ndgot mer forsiktiga
och landar p4 1,8 — 2,7 respektive 1,6 — 2,3
procent. EU framhaller vikten av struk-
turella reformer och investeringar for att
Sverige ska na EU:s relativt modesta till-
vixtprognos. Osikerheten i prognoserna
far dven anses relativt betydande. Inte minst
fortsatt kraftging i den f6r exportindustrin
s viktiga tyska ekonomin samt den globala
oron, med risk f6r uppblossande handels-
krig och utvidgat krig i mellanéstern, kan
ge ett visentligt simre utfall. Men efter
ar av pandemi, inflation och krig ska vi
vil inte ta ut dnnu mer elinde i forskott?
For stunden kan vi istillet vilja att tro pa
regeringens optimism och se fram emot den
ljusnande framtid, med lagom inflation och
god tillvixt. m

”...regeringens tro pa
framtiden kanske anda
ar av storst betydelse.”

MAGNUS JOSEFSSON
magnus.josefsson@msa.se

Mannheimer Swartling | Fasta affarer
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Fastighetsrittsliga
nyheter i korthet

FORSLAG TILL AB 25 OCH ABPU 25

Den 15 oktober offentliggjorde BKK, genom Svensk
Byggtjinst, forslag till nya Allmidnna Bestimmel-
serna for byggnads-, anliggnings-, och installa-
tionsarbeten (AB) och Allminna Bestimmelser for
projekterings- och utférandeentreprenader (ABPU).
Dessa nya standardavtal foreslas ersitta de nuvarande
standardavtalen AB 04 och ABT 06. Fram till den
28 februari 2025 kan intresserade limna synpunkter
pa de nya standardavtalen. Syftet med att revidera
standardavtalen 4r att géra en omfattande genomging
och uppdatering av villkoren, klargéra oklarheter i
AB 04 och ABT 06 samt anpassa avtalen till aktuella
delar av civilritten.

Forslaget till AB 25 och ABPU 25 innebir i
korthet ett lingre avtal med nya begrepp och ny
kapitelindelning. Kommentarstexterna som tidigare
fanns med i standardavtalen har tagits bort och
i stillet kommer officiella "motiv" att publiceras
(dessa dr inte foremil for remiss). Andra genom-
giende fordndringar dr att villkor f6r dndringar
av entreprenaden, inklusive dess konsekvenser, nu
finns samlade i ett kapitel. Det tidigare begreppet
"ATA-arbeten" har ersatts av "dndring av entrepre-
naden" och "avvikande forhéllanden" anvinds som
samlingsbegrepp for oférutsedda forhillanden, stor-

ningar, lagindringar, etc. Dessutom har definitionen

av fel uppdaterats jamfoért med AB 04 och ABT 06.
Vi foljer remissarbetet och fir anledning att ater-

komma i framtida nummer.

DIGITALA FASTIGHETSOVERLATELSER

1 maj 2024 presenterades betinkandet Digitala fastig-
hetskop & Forkopsratt vid fastighetstransaktioner (SOU
2024:38). I utredningen limnas forslag pa dndring
i 4 kap. § 1 jordabalken for att mojliggora for elek-
troniskt upprittade handlingar och signaturer vid
overlatelse av fast egendom. Utredningen foreslar
dven dndringar i 19 kap. jordabalken och i inskriv-
ningsférordningen f6r att mojliggéra ansékan med en
elektroniskt upprittad 6verlatelsehandling. Vi f6ljer
med spinning utvecklingen av nimnda utredning.

OFFENTLIG FORKOPSRATT

En del av utredningsuppdraget i samband med ovan
nimnda utredning (SOU 2024:38) var dven att £o-
resld forkopsritt vid forvirv av fast egendom f6r
det militira och det civila forsvaret, samt for att
motverka organiserad brottslighet. Betinkandet £6-
reslar laingtgiende forkopsrittigheter for savil staten
som kommuner. For att syftet med de foreslagna
dtgirderna inte ska motverkas omfattas sivil direkta
som indirekta fastighetsoverlatelser och Gverlatelser

enligt fastighetsbildningslagen samt vid exekutiv
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torsiljning. Vilka fastigheter som kommer omfattas
beror pa vilket syfte som foérképsritten baseras pa,
men sammanfattningsvis kan f6ljande nimnas. For
det militira foérsvaret kan det avse fastigheter som
pé grund av beldgenhet eller verksamhet 4r av bety-
delse samt fastigheter som behovs for sikerstillandet
av en lingsiktig tillgang till vissa dndamilsenliga
markomriden av militdrstrategisk betydelse. For
det civila forsvaret kan det exempelvis vara friga om
ledningsplatser, beredskapslager, noder for elektro-
nisk kommunikation, anliggningar inom energipro-
duktion och distribution, dricksvatten och avlopp,
industriproduktion, datahallar, reservfunktioner,
arkiv och andra kritiska verksamheter.

Forkopsritt £6r att motverka organiserad brottslighet
toreslas omfatta dels fastigheter som utifrin den verk-
samhet som bedrivs pa fastigheten kan ha stor betydelse
tér den organiserade brottsligheten och den kriminella
ekonomin, dels fastigheter som en kommun kan behd-
va inom ramen for sitt brottstérebyggande arbete. For
samtliga tre kategorier foreslas dven att forkopsritten
omfattar fastigheter ddr det kan foreligga omstindigheter
hos férvirvaren som medfor att f6rkép bor vara moiligt.

Vi foljer utvecklingen och fir anledning att édter-

komma till imnet i framtida nummer.

PRESUMTIONSHYROR
I september 2024 presenteras delbetinkandet En
forbittrad modell for presumtionshyra (SOU 2024:62).
Utredningen kommer som svar pd tva kritiserade
avgéranden frin Svea hovritt och presenterade ett
antal férindringar av presumtionshyresmodellen med
ambitionen att oka dess flexibilitet och anvindbarhet.
I utredningen férordas bland annat att presumtions-
hyran ska kunna justeras 16pande med forutsebara
intervaller och med utgingspunkt i den allméinna
hyresutvecklingen pé orten, sivida inga sirskilda
skil talar emot det. Till skillnad frin dagens regle-
ring innebir utredningens férslag att regelbundna
hyreshdjningar blir huvudregel snarare in undantag,
samt att hyresjusteringar fullt ut ska fa motsvara den
allménna hyresutvecklingen pa orten.

Utredningen och dess innehall utvecklas i detta

nummer av Fasta affirer.

AVGORANDE FRAN HOGSTA DOMSTOLEN RORANDE FOR-
HALLANDET MELLAN STARBESKED OCH SLUTBESKED

Hogsta domstolen meddelade i juliiar dom i det mal
som kommit att bendmnas "Startbeskedet i Barkaby’.
Genom avgoérandet klargjorde Hogsta domstolen

att det faktum att byggnimnden genom ett start-

besked bedomt att vissa tekniska egenskapskrav kan
antas komma att uppfyllas inte utgér hinder mot att
byggnadsnimnden senare vigrar slutbesked, om det
i samband med slutsamradet visar sig att de tekniska
egenskapskraven inte dr uppfyllda. Detta giller enligt
Hogsta domstolen dven om det inte finns nagon tydlig

avvikelse frin underlaget i startbeskedet.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN (MOD) SLAR
FAST ATT SOLCELLER INTE BEHOVER BYGGLOV
Sedan MOD i ett avgorande hirom aret slog fast att
en solcellsinstallation med ovanlig utformning krivde
bygglov da den var att anse som en byggnad i plan-
och bygglagens (PBL) mening har det varit oklart om
kravet giller dven for "normala” solcellsinstallationer.
Sa som den tidigare domen var formulerad kunde
resonemanget tillimpas dven pa mer normala instal-
lationer. I samband med pressliggning av detta num-
mer av Fasta affirer meddelade MOD ett avgérande
som avsag en sddan mer normal solcellsinstallation. I
avgorandet konstaterade MOD att den aktuella an-
liggningen visserligen uppfyllde kraven fér en varaktig
installation i PBLs mening, men att anliggningen med
hinsyn bland annat till det begrinsade utrymme som
tillskapades under solcellspanelerna och det begrinsade
klimatskyddet inte kunde anses vara konstruerad pa
ett sidant sitt att manniskor kan uppehilla sig i den.
Till foljd hdrav ansigs anliggningen inte utgdra en

sddan byggnad for vilken bygglov krivs.

HOGSTA DOMSTOLEN KONSTATERAR ATT DET INTE
FINNS NAGON SKYLDIGHET FOR EN LOKALHYRESGAST

ATT REKLAMERA VID BRIST | NYTTJANDERATTEN

Hogsta domstolen meddelade i oktober 2024 ett avgo-
rande ("Kylbaffeln”) dir de slog fast att det inte finns
nigon skyldighet for en lokalhyresgist att reklamera
vid brist i nyttjanderitten. Hogsta domstolen menar
i avgérandet att utgingspunkten visserligen fir anses
vara att det finns en allmén princip om skyldighet att
reklamera vid kontraktsbrott, men att det inte finns en
for alla fall gillande regel om reklamationsplikt, utan
att hinsyn maste tas till vilket rittsomride som det
ar friga om. Mot den bakgrunden konstaterar Hogsta
domstolen att hyresavtalets sirdrag och lagstiftningens
utformning talar emot att en hyresgist ir skyldig att
reklamera for att bibehalla sin ritt till skadestind
vid brist i nyttjanderitten. Dirtill framhaller Hogsta
domstolen att hyresgistens meddelandeskyldighet
enligt 12 kap. 24 § jordabalken i stor utstrickning
redan tillgodoser de dndamil som motiverar en re-

klamationsskyldighet.
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Hallbar finansiering pa
den svenska marknaden

Hallbar finansiering handlar om att langivare och lantagare tar hansyn till ESG-faktorer (Environmental, Social och
Governance) i finansiella beslut for att framja Iangsiktig hallbarhet och ansvarstagande. For langivare innebar det att
erbjuda produkter och tjanster som framjar langsiktig hallbarhet och minskar negativa effekter pa miljon och sam-
hallet. For lantagare innebar det antingen att sdka finansiering for projekt som bidrar till en hallbar utveckling eller att
uppfylla vissa hallbarhetsmal. Genom att samarbeta kan langivare och lantagare bidra till ett mer hallbart naringsliv.
Nedan féljer en oversikt 6ver de vanligaste typerna av hallbar finansiering pa den svenska marknaden och nagra
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reflektioner kring framtiden for den gréna marknaden.

GRONA LAN OCH OBLIGATIONER

Grona lin dr lineinstrument som anvinds exklusivt
for att finansiera, refinansiera eller garantera nya och/
eller befintliga grona projekt. For att ett 1an som ut-
firdas, forlings eller refinansieras efter den 9 mars
2023 ska kunna kallas "gront” maste det uppfylla de
fyra kirnkomponenterna i Green Loan Principles som
publicerades den 23 februari 2023 och som tagits fram
av, bland andra, branschorganisationen Loan Market
Association ("GLP”). De fyra kirnvirdena bestir i att:

linebeloppet ska anvindas f6r grona projekt som
ger tydliga miljéfordelar;

lintagaren ska tydligt kommunicera de miljomassi-
ga mélen och hur projekten passar in i de godkinda
grona projektkategorierna;

medlen ska krediteras ett dedikerat konto eller
sparas pa ett lampligt sitt for att uppritthalla
transparens; och

lintagare ska tillhandahalla uppdaterad informa-
tion om anvindningen av medlen och rapportera

drligen tills linet ér fullt utnyttjat.

Grona lin passar dirfor bra for projekt dir anvind-
ningen av medlen kan definieras tydligt frin borjan,
som exempelvis grona fastighetsprojekt. For lintagare
kan grona lan erbjuda nigot ligre rintor och stirka
varumirket, vilket i sin tur kan tilltala investerare.
Vidare dr grona lan dven vanligt forekommande pa
obligationsmarknaden i form av grona obligationer

som emitteras for ett specifikt gront syfte. Exempel-

vis att pengarna investeras i projekt som motverkar
klimatférandringar eller som pi annat sitt klassas
som miljévinliga. Marknaden f6r emission av gréna
obligationer har utvecklats med hjilp av branschor-
ganisationen International Capital Market Associ-
ation:s ("ICMA”) Green Bond Principles ("GBP”),
vilka dr frivilliga riktlinjer som syftar till att frimja
transparens och som sitter standarder f6r vad som
ska klassas som miljovinligt eller pd annat sitt anses
bidra till en hillbar samhillsutveckling. Aven om ef-
terlevnad av riktlinjerna dr frivillig, 4r dessa riktlinjer
utformade f6r att sikerstilla att lan och obligationer
som marknadsférs som “grona” verkligen anvinds for
att finansiera projekt med tydliga miljéfordelar. Att
inte f6lja GLP och/eller GBP nir man kallar ett lin
eller obligationer for "gréna” kan leda till bristande
fortroende frin investerare och andra intressenter
samt skada lingivarens och lintagarens rykte.

Givet de olika bransch- och certifieringsstandarder
som finns inom fastighetssektorn ser vi att fastighets-
bolag dr vanligt férekommande bland de bolag som
finansierar sina projekt genom grona obligationer.
Om vissa kriterier uppfylls kan grona obligationer
dven noteras pi “gréna listor”, exempelvis Nasdags
”Sustainable Debt™lista.

SOCIALA OBLIGATIONER

Férutom gréna obligationer finns en motsvarande
produkt som kallas f6r "sociala obligationer”. Dessa
obligationer liknar gréna obligationer, men istillet

for att fokusera pa miljémissiga fordelar, fokuserar

de pi att forbittra sociala férhallanden. Precis som
for grona obligationer har bland andra ICMA aven
tagit fram frivilliga riktlinjer f6r sociala obligationer,
kallade ”Social Bond Principles”. Fér fastighetsbolag
skulle det exempelvis kunna innebira att emittera
sociala obligationer f6r att finansiera renovering och
byggnation av bostdder i socioekonomiskt utsatta

omraden.

EUROPEAN GREEN BOND

Emissioner av grona och hillbarhetslinkade obliga-
tioner har, sdsom beskrivits ovan, hittills baserats pa
frivilliga riktlinjer. I december 2023 tridde dock EU:s
forordning om grona obligationer i kraft ("EuGB”),
vilken borjar tillimpas frin och med den 21 decem-
ber 2024. Anvindandet av EU:s grona obligations-

mirkning "European Green Bond” kommer att vara

frivillig, men eftersom EuGB ér en del av EU:s lag-
stiftning dr reglerna tvingande for alla emittenter som
vill anvinda denna bendmning for sina obligationer.
Det férvintas att EU:s European Green Bonds, i vart
fall under en lingre period, kommer att samexistera
med grona obligationer som emitteras enligt 6vriga
frivilliga riktlinjer.

For att en obligation ska kunna klassificeras som
en European Green Bond maste intdkterna frin
obligationen anvindas for att finansiera projekt som
irilinje med EU:s taxonomiférordning och stringare
krav giller, exempelvis nir det giller rapportering,
offentliggérande och kontroll av externa granskare.
Bland annat maste drliga rapporter om allokeringen
av intdkterna publiceras och granskas av en extern
granskare som verifierar att obligationen uppfyller

kraven i EU:s taxonomi och att intikterna anvinds
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pa ett miljomissigt hillbart sitt.

En av de storsta nackdelarna med att emittera Eu-
ropean Green Bonds ér de 6kade kostnaderna for att
anlita externa granskare. Kraven pa arlig rapportering
om allokeringen av intdkterna och deras miljopéver-
kan innebir ytterligare administrativa kostnader.
Att sikerstilla att alla krav och regler for EuGB
uppfylls kan vidare vara komplext och tidskrivande.
Emittenter méiste ddrfér ha en djup foérstielse f6r
EU:s taxonomi och de specifika krav som giller for
European Green Bonds vid emittering under denna
mirkning. Att emittera European Green Bonds kan
dock vara fordelaktigt for att tilltala investerare som
ir intresserade av hillbara investeringar.

For obligationer som marknadsférs som milj6-
missigt héallbara men som inte uppfyller kraven
for EuGB, finns det frivilliga upplysningskrav som
emittenter kan vilja att f6lja istdllet. Dessa EU-krav
inkluderar bland annat att emittenter anvander mallar
for att frivilligt limna information om hur intdkterna
fran obligationen kommer att anvindas for att stédja
miljémissigt hallbara aktiviteter. Dessa frivilliga
upplysningskrav syftar till att 6ka transparensen och
fortroendet hos investerare, dven om obligationer-
na inte uppfyller alla krav for att klassificeras som
EuGB. Det kan ocksi fungera som en forberedelse
for framtida efterlevnad av EuGB-standarderna.

Det finns en forvintan att foretag inom fastighets-
sektorn och si kallade "pure play players” inom sektorer

som fornybar energi har hogre taxonomianpassnin
y! g 2 p g

enligt EU-taxonomin fér héllbara investeringar dn
toretag inom andra sektorer. Detta beror frimst pa att
taxonomifoérordningen innehiller tydliga kriterier for
hur byggnader och renoveringsprojekt kan uppfylla kra-
ven for hallbarhet, exempelvis genom energieffektivitet
och minskning av utslipp. Dirfér férvintas fastighets-
foretag, sirskilt de som arbetar med energieffektiva
byggnader och grona fastigheter, kunna anpassa sig

relativt enkelt till taxonomikraven.

HALLBARHETSLANKAD FINANSIERING
Hillbarhetslinkad finansiering dr en annan form av
hallbar finansiering dir linevillkoren dr kopplade
till lintagarens prestation inom specifika hillbar-
hetsmal. Rintan pa lanet justeras sedan baserat pi
hur vil lintagaren uppfyller dessa ESG-mal, vilket
ger lintagaren motivation att forséka uppné och
overtriffa sina hillbarhetsmal for att f4 ekonomiska
och miljomissiga fordelar.

Exempel pd sidana héillbarhetsmil kan vara mins-
kade koldioxidutslipp, minskat antal arbetsrelaterade
sjukskrivningar och forbittrad konsférdelning i sty-
relsen. Det finns inga fasta riktlinjer f6r vad som kan
utgora ett hillbarhetsmal, vilket ger lintagaren och
lingivaren mojlighet att skriddarsy malen. Malen bor
dock vara ambitiosa och meningsfulla samt innebéra
en viss anstringning fran lantagarens sida for att de
olika malen ska kunna uppnas. Hallbarhetslinkad
finansiering passar dirfor bra f6r allmén finansiering

av ett foretags verksamhet och sirskilt for foretag som

"Foretag som tidigare har valt att
inte anvinda hallbar finansiering kan
darfor tvingas omprova sina beslut
nar regleringen kring hallbarhet
fortsitter att utvecklas framover.”

10
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redan har en stark hallbarhetsprofil och vill fortsitta
att forbattra sina resultat.

Som ovan nimnt kan rintan pd linet paverkas av
lintagarens prestation i relation till hllbarhetsmélen.
Om malen uppfylls, rabatteras rintan, medan en
premie pa rintan utgir om mélen inte uppfylls. Det
ir ocksa vanligt med en "neutral zon” dér rintan inte
justeras i ndgon riktning. Rintejusteringen skiljer sig
it beroende pa de specifika finansieringsvillkoren och
vilken typ av verksamhet som lintagaren bedriver,
men ir vanligtvis relativt marginell. Misslyckande
att uppna hallbarhetsmalen utgor inte en uppsig-
ningsgrund, men lintagaren har diremot, i likhet
med “gréna 1an”, en skyldighet att 16pande hélla
langivaren underrittad kring lintagarens prestation
i forhallande till hillbarhetsmalen. Rapporterings-
skyldigheten uppfylls oftast genom att langivaren
far ett hallbarhetscertifikat frin lintagaren pa arlig
basis dir lintagarens hallbarhetsprestation beskrivs.
Haillbarhetslinkade 1in kan dven innefatta en ritt for
langivaren att "avklassificera” ett hallbarhetslinkat
lan om exempelvis rapporteringsskyldigheten inte
uppfylls, vilket innebir att det inte lingre far kallas
for hillbarhetsldnkat.

Precis som f6r grona 1an och obligationer bygger
marknaden for hallbarhetslinkad finansiering pa frivil-
liga riktlinjer och ramverk, sdsom Sustainability Linked
Loan Principles utvecklade av Loan Market Association
och ACT Borrower’s Guide to Sustainability Linked
Loan Terms som publicerats av Association of Corporate

Treasurers.

FRAMTIDEN FOR HALLBAR FINANSIERING

Enligt ICMA:s kvartalsrapport som publicerades den
10 oktober 2024 6kade andelen gréna obligationer och
sociala obligationer pd den internationella marknaden
jimfoért med samma period under 2023. Hallbarhets-
linkade obligationer var den enda kategorin som istillet
minskade kraftigt.

Under perioder av finansiell osdkerhet riskerar hall-
barhetsfragor i finansieringar att hamna i skymundan,
da foretagen i forsta hand kan behova fokusera pi
att sikerstilla nédvindig finansiering 6verhuvudta-
get. Trots detta spelar hallbar finansiering en fort-
satt central roll. Nya lagkrav, saisom EU-direktiv om
hallbarhetsrapportering (CSRD) och standarder fran
International Sustainability Standards Board (ISSB),
tvingar foretag att 6ka sina anstringningar inom
hallbarhetsrapportering. Vidare kan EU:s taxonomi-
férordning, i grunden ett klassificeringssystem som

syftar till att skapa en gemensam ram f6r vad som

kan anses utgora miljémassigt hillbara ekonomiska
aktiviteter inom EU, leda till storre enhetlighet kring
hallbarhetsmalen och rapporteringskrav. Teknologiska
innovationer, som Al, kan ocksé forbittra sparbarheten
och effektiviteten i hallbara finansieringslosningar.
Foretag som tidigare har valt att inte anvinda héllbar
finansiering kan dirfor tvingas ompréva sina beslut
nir regleringen kring hallbarhet fortsitter att utvecklas
framover.

Den snabba utvecklingen av ESG-regleringar har
dock 6kat risken for "greenwashing”, att foretag fel-
aktigt pastdr sig vara hillbara utan att leva upp till
kraven. Detta innebir en risk for negativ publicitet och,
under vissa omstindigheter, juridiska f6ljder om miélen
inte uppnas. Detta har lett till en viss forsiktighet
bland foretag nir det giller att sitta hallbarhetsmal i
sina finansieringsavtal.

Hallbarhet har dock dven blivit en viktig del av
riskbedémningen f6r banker och andra finansinstitut,
vilket kan péverka tillgingen till finansiering for £6-
retag generellt. Eftersom bankerna nu ofta tar hinsyn
till hillbarhetsrisker i sina kreditbedémningar, dven
om produkterna i sig inte dr hallbarhetsmirkta, ger det
foretag incitament att vidta atgirder f6r hallbarhet och
bli bittre pa att hantera och rapportera hallbarhetsdata.
For mindre foretag, eller de som befinner sig i tidiga
skeden av sin hallbarhetsresa, kommer det troligen att
utvecklas nya former av héllbarhetsinriktade finansie-
ringsprodukter, exempelvis 6vergingsfinansiering, som
kan underlitta stegen mot en mer héllbar verksamhet.

Framtiden for hillbar finansiering ligger dirfor i ba-
lansen mellan 6kad reglering och innovativa 16sningar
som gor det enklare och mer kostnadseftektivt f6r fore-
tag att bidra till en hillbar omstillning. Grona lin och
grona obligationer erbjuder fortfarande manga fordelar,
ssom forbittrad riskhantering och regelefterlevnad,
samt stirkt varumirke. Vi forvintar oss att héllbar fi-
nansiering fortsatt kommer att utgéra en viktig del av
finansmarknaden, sirskilt nir foretag blir béttre pi att
hantera och rapportera hallbarhetsdata, och framférallt
inom fastighetsbranschen dir féretag har goda forut-
sdttningar att anvinda och dra nytta av bide gréna lan
och hillbarhetslinkad finansiering. Detta med hinsyn
till de tydliga bransch- och certifieringsstandarder som
redan finns inom fastighetssektorn, vilket underlittar den

administrativa bérdan och regelefterlevnaden.

ANNELIE BURSTROM
annelie.burstrom@msa.se
EMIL GORREL
emil.gorrel@msa.se
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Jordftorvarvstillstand
— nuldge och tframtid

Jord- och skogsbruk har under lang tid varit betydelsefulla basnaringar for Sverige och den
geografiskt utspridda verksamheten ar, och har varit, viktig for att bevara en levande landsbygd.
Pa grund av naringarnas betydelse, och eftersom ett stort privat &gande har ansetts tillforsékra
en variation av brukningsmetoder, har det sedan bdrjan av 1900-talet funnits begransningar for
vissa agarkategorier att forvarva jord- och skogsbruksmark. Den nuvarande jordférvarvslagen
antogs ar 1979 och har sedan dess, vid flertalet tillfallen, varit féremal for anpassningar till
férandringar i jordbrukspolitiken. | denna artikel beskrivs regleringen overgripande och den
oversyn av lagstiftningen som fér narvarande utreds.

NAR BEHOVS FORVARVSTILLSTAND?

Tillstand enligt jordforvirvslagen krivs, med vissa
undantag, vid savil fysiska som juridiska personers
térvirv av lantbruksegendom inom vissa i jordfor-
virvsforordningen angivna kommuner (eller delar av
kommuner) som definieras som glesbygd eller omar-
ronderingsomriden. Med omarronderingsomriden
avses omriden dir dgandet dr mycket splittrat och dir
linsstyrelsen har antagit en plan for rationalisering
av dgarstrukturen.

Med lantbruksegendom forstas fast egendom som
(1) dr taxerad som lantbruksenhet, eller (ii) har om-
bildats eller nybildats f6r indamalet jordbruk eller
skogsbruk, men som dnnu inte har varit féremal for
fastighetstaxering.

Juridiska personer behover dven tillstind vid for-
virv av lantbruksegendom fran fysiska personer eller
dédsbon om lantbruksegendomen ir beligen utom
glesbygd eller omarronderingsomraden. Forvirv av
lantbruksegendom som ir beldgen utom glesbygd
eller omarronderingsomride kriver foljaktligen
inte tillstdnd under forutsittning att forvirvet sker
av (i) en fysisk person, eller (ii) en juridisk person
om forvirvet sker frin en annan juridisk person dn
ett dodsbo.

Lagen omfattar forvirv som sker genom kop, byte,

gava, tillskott till bolag eller f6rening samt utdelning

eller skifte frin bolag eller férening. Forvirv som
sker genom testamente omfattas inte av tillstinds-
kravet, oaktat om en fysisk eller juridisk person ir

testamentstagare.

FORUTSATTNINGAR FOR TILLSTAND
Forutsittningarna for att bevilja férvirvstillstind for
en juridisk person foljer av jordforvirvslagens 6 § och

kan delas upp i fem typfall:

1. den férvirvande juridiska personen till en fysisk
person, eller staten for naturvirdsindamail: (i)
avstir, (ii) kan antas komma att avsti, eller (iii)
under de fem nirmast féregiende dren har avstatt,
lantbruksegendom som i friga om produktionsfor-
maga ungefir motsvarar den egendom som avses
med forvirvet;

2. egendomen ska anvindas, och det 4r klarlagt att
egendomen fir anvindas, for andra dndamél dn
jordbruk eller skogsbruk, exempelvis industriella
indamil;

3. den forvirvade egendomen avser huvudsakligen
skogsmark vars virkesavkastning behévs i forvir-
varens industriella verksamhet pé orten;

4. forvirvet sker fran annan juridisk person dn
dodsbo; eller

5. det annars foreligger sirskilda skail.

13
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Vad giller frigan om vilka omstindigheter som utgor
sirskilda skdl har Hogsta forvaltningsdomstolen uttalat
att regeln om sirskilda skél "dr avsedd att ha ett forbil-
landevis snivt tillimpningsomride” och att sirskilda
skil exempelvis inte omfattar “sédana skil av allmdin
karaktir som vanligen forekommer vid alla slags forvirv
av fastigheter, sdsom driftmdssiga eller andra ekonomiska
fordelar samt rationaliseringsskal. Inte heller torde allmén-
na effektiviseringsstrivanden eller sysselsittningsaspekter
kunna utgora sirskilda skal.”

Aven om nagon av forutsittningarna enligt 6 §
ovan dr uppfyllda far dock forvirvstillstind vigras
enligt 7 § 1 samma lag vid forvirv i glesbygd om
egendomen beho6vs for att frimja sysselsittning eller
bosittning pa orten, eller, vid férvirv i omarron-
deringsomraden, om forvirvet skulle f6rsvira ett

genomférande av rationalisering av dgarstrukturen.

PROCESSEN

En forvirvare av lantbruksegendom ska som huvud-
regel limna in en ansokan om forvirvstillstind till
linsstyrelsen inom vars verksamhetsomrade egendo-
men helt eller delvis dr beldgen.

Tillstand ska, enligt huvudregeln, sokas inom tre
ménader frin det att forvirvet skedde. Den avgérande
tidpunkten vid forvirv genom kép ir kopekontraktets
datum. Skulle parterna direfter uppritta kopebrev
beriknas dock treménadersfristen frin kdpebrevets
datum. For det fall ansdkan inte skett inom angiven
tid blir férvirvet ogiltigt. Av rittssikerhetsskil gors
dock undantag f6r de fall dir lagfart har erhallits trots
att forvirvstillstind inte har beviljats.

Ansokan provas av linsstyrelsen som forsta instans.
Avser forvirvet egendom vars virde uppenbarligen
overstiger 20 000 000 kronor och férvirvet sker
av en juridisk person frin en fysisk person eller ett
dédsbo prévas ansokan istdllet av Jordbruksverket
som forsta instans.

Foljden av vigrat forvirvstillstind dr ogiltighet.
Ogiltigheten intrider omedelbart nir beslutet har
vunnit laga kraft utan krav pé sirskild klandertalan
eller liknande.

Vid vigrat forvirvstillstind har en siljare mojlig-
het att begira att staten loser in egendomen under
forutsittning att (i) forvirvet skett genom kép (och
inte annan typ av forvirv), och (ii) forvirvstillstind
vigrats enligt 7 §. Foljaktligen kan egendom inte bli
foremal for inlésen nir ett forvirvstillstind for en
juridisk person vigrats enligt 6 §.

Begiran om inlésen ska framstillas av siljaren till

linsstyrelsen inom tre minader fran det att beslutet
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vunnit laga kraft. Motsitter sig linsstyrelsen siljarens
begiran miste siljaren vicka talan vid mark- och mil-
jodomstolen senast inom sex manader fran beslutets
laga kraftvinnande. Staten dr befriad frin inlésens-
skyldigheten om kopeskillingen eller annan ersitt-
ning inte endast obetydligt Gverstiger egendomens
virde eller om avtalsvillkoren i 6vrigt dr oskiliga.
Hogsta domstolen har uttalat att bevisbordan for att
inlésenskyldighet foreligger vilar pa siljaren, men att
staten har bevisb6rdan for att det avtalade priset mer

in obetydligt dverstiger egcendomens virde.
ydlig ger eg

OVERSYN

Den 16 november 2023 gav regeringen en sirskild
utredare i uppdrag att se 6ver jordférvirvslagen och
vilka dndringar som behé6vs for att underlitta fore-
tagsutveckling, kapitalf6rsorjning for investeringar
och dgarskiften inom jordbruket. Uppdraget omfattar
tre huvudsakliga omriden och ska redovisas senast
den 30 april 2025.

Det forsta omridet som utredaren har fitt i upp-
drag att se 6ver dr om, och under vilka férutsittning-
ar, jordbruksféretag som bedrivs i aktiebolagsform
ska fi utokade mojligheter att beviljas forvirvstill-
stind for forviry av viss lantbruksegendom. Over-
synen tar framforallt sikte pa jordbruksverksamheter
som kriver stora investeringar, sisom djurhillning,
dér virdet av investeringarna visentligt overstiger
jordbruksfastighetens virde. Oversynen motiveras
av att utokade mojligheter till forvirvstillstind skulle
sikerstdlla en lingsiktig och héllbar anvindning av
jordbruksfastigheter genom att underlitta f6r genera-
tionsskiften, intridde av nya deldgare och tillgodose att
verksamheten kan bedrivas med konkurrenskraftiga
torutsittningar vad giller moéjligheten att erhilla
lan for investeringar i verksamheten. Utredaren ska
vidare beakta hur en saidan mojlighet kan genomféras
utan att det férsvagar markéigarens koppling till byg-
den, bland annat genom att aktiebolag som beviljas
tillstind endast far dgas av fysiska personer och att
forsiljning av aktier i sidana bolag ska vara underkas-
tade krav pa forvirvstillstind. Vidare anges att syftet
med Oversynen inte ir att underlitta for aktérer som
ser marken som en kapitalplacering varfér 6versynen
inte omfattar férvirv av skogsmark.

Det andra omridet som utredaren har fatt i upp-
drag att se over avser om, och hur, det kan géras
mindre attraktivt att testamentera lantbruksegendom
till juridiska personer. Oversynen motiveras av att
det idag finns ekonomiska incitament att 6verféra

lantbruksegendom som dgs av fysiska personer till
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juridiska personer da lantbruksegendom 6kar i virde
vid dgande i bolagsform. Oversynen motiveras vidare
av att ett okat dgande av juridiska personer riskerar
att leda till obalanser i dgarkategorier och i forling-
ningen en oonskad variation i brukningsmetoder.
Det tredje omrddet som utredaren har fatt i
uppdrag att se 6ver dr kravet pa forvirvstillstind
i glesbygd. Utredningen syftar till att bedéma om
tillstandsprocessen i dagsliget dr dndamalsenligt
balanserad mellan 4 ena sidan det allmidnna och
den enskildas kostnad f6r processen och 4 andra si-
dan tillstindsprocessens syfte att frimja boende och
sysselsittning i glesbygd. Utredningen syftar vidare
till att bedéma om behovet for tillstindsprocessen

dr storre i vissa geografiska delar av Sverige och om

statens inlosensskyldighet och finansiering i dagsliget

ir dndamalsenligt utformad.

AVSLUTANDE ORD
Med anledning av att effekten av ett uteblivet eller
vigrat forvirvstillstind dr ogiltighet finns det goda
skl £6r en forvirvare av lantbruksegendom att noga
Gverviga kraven for tillstind.

Vi ser fram emot att fi dterkomma till detta imne

nir utredningen har firdigstillts och presenterats.

PHILIP LUND
philip.lund@msa.se
JONAS LARSON
jonas.larson@msa.se
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"En central fraga ar vilket bolag
i koncernstrukturen som lampligen
ska utfarda garantin.”

MODERBOLAGSGARANTI

En moderbolagsgaranti dr en vanlig typ
av sikerhet som kan omfatta samtliga eller
vissa sirskilda forpliktelser i ett avtal.
Det kan ofta 6vervigas om garantin ska
ha ndgon tids- eller beloppsbegrinsning.
Garantin kan utfirdas av en eller flera
garanter — i det senare fallet bor garantin
vara solidarisk mellan garanterna for att
i en enda process kunna rikta krav mot
samtliga garanter om det skulle bli aktu-
ellt att vidta rittsliga dtgirder.

En central friga ir vilket bolag i kon-
cernstrukturen som limpligen ska utfirda
garantin. Det dr typiskt sett efterstri-
vansvirt att garantin finns si hogt upp
som mojligt 1 motpartens koncern, men
det dr likval viktigt att alltid noggrant
utvirdera motpartens finansiella stillning
och vilka andra sikerheter som redan kan
vara utstillda lingre ner i strukturen.
Garantin har nimligen inget virde om
garanten inte har finansiell kapacitet att
fullfélja densamma vid tidpunkten fo6r
ett eventuellt ianspraktagande. Finns det
inte nagon finansiellt tillrickligt stark ga-
rant i motpartens koncern kan det vidare
Gvervigas att begira sikerhet direkt frin
koncernens ultimata dgare. Det dr dock
sillsynt att dgare viljer att acceptera en
sddan 16sning, men i specifika situationer

kan det vara en mojlighet.

AKTIEPANT

En aktiepant kan vara anvindbar som
sikerhet for fullgérandet av motpartens
torpliktelser. Pantsittning kan ske av sivil
partens egna aktier, som aktier i exem-
pelvis ett systerbolag. Det dr dock alltid
viktigt att i samband med pantsittning
sikerstilla att sikerheten inte star i strid
med det sirskilda lineforbudet i aktiebo-
lagslagen (forvirvslineforbudet).

Om en transaktion ror ett samigt bolag
kan aktiepant i det samigda bolaget vara
limpligt eftersom det ger viss kontroll mot
otillitna overlitelser. Konsekvenserna av
att realisera panten dr troligtvis ocksd mer
overblickbara 4n annars.

Inf6r anvindning av en aktiepant som

sikerhet bor 6vervigas att det redan kan

finnas befintliga pantsittningar av akti-
erna. Om aktiepant stills avseende bolag
hogt upp i en koncern bor ocksi bolagets
ovriga ataganden och tillgdngar tas i be-
aktade. Slutligen ska ocksa tillvigagings-
sittet for realisation av panten beaktas.
Som utgingspunkt kan realisation av pant
i aktier genomfdras genom sjilvintride
(d.v.s. att panthavaren overtar dgandet)
eller genom privat eller offentlig auktion.
Vid en konkurs kan forvaltaren under vis-
sa omstindigheter silja egendomen utan
att panthavaren fir full betalning for sin
fordran. Panthavaren kan dock dven i det

fallet ocksa sjilv inropa panten.

BANKGARANTI

Bankgaranti dr en annan vanlig typ av
sikerhet. Det bor alltid 6vervigas i for-
héllande till vilka ataganden en bankga-
ranti kan vara limplig. Typiskt sett kan
en bankgaranti passa som sikerhet for
specifika dtaganden vars kostnad kan upp-
skattas och vars fullgérande inte ligger
alltfor langt fram i tiden. En bankgaranti
ir dock, sarskilt i forhillande till exem-
pelvis en moderbolagsgaranti, relativt
kostsam och kan dven ibland innefatta
krav pi motsikerhet. En garanti paverkar
ocksd bolagets finansiella stillning genom
att belasta dess kreditram.

En bankgaranti kan utformas pé olika
sitt. Exempelvis kan garantin minska i
takt med fullgdrandet av forpliktelser eller
under viss tid. Garantin kan vara utformad
som ett vanligt borgensatagande eller som
en s.k. first demand-garanti dir garantin ir
fristdende frin det bakomliggande avtalet.

Om det dr motparten som ska ansoka
om en bankgaranti kan bankens hantering
av ans6kan ge en bra indikation om mot-
partens ekonomiska stdllning; om ingen
bank ir villig att teckna en garanti kan
detta ge vigledning i friga om vilka andra

sikerheter som bor avkrivas motparten.

DEPOSITION/INNEHALLANDE
AV KOPESKILLING

En mojlig typ av sikerhet ir att en part
innehiller ett belopp till dess motparten
har uppfyllt en viss forpliktelse. Ett ex-

17



Fasta affarer

Fasta affarer

empel dr att koparen innehaller en del av
kopeskillingen under ett aktieéverlatelse-
avtal som sikerhet for ndgon av siljarens
forpliktelser. Om siljaren dr i behov av att
snabbt fa in kapital kan dock en 16sning av

denna typ vara svir att komma 6verens om.

FASTIGHETSPANT

Pant i en av motparten dgd fastighet som
inte omfattas av transaktionen dr en typ
av sikerhet som kan vara anvindbar i vissa
fall. Stimpelskatt utgir om tva procent av
inteckningsbeloppet. Det bér vidare alltid
6vervigas att det kan finnas befintliga
pantsittningar av fastigheten i friga. Som
i samband med flertalet andra av sikerhe-

ter behover dven hir forvirvslaneforbudet
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i aktiebolagslagen beaktas.

W&I-FORSAKRING M.M.

En W&I-forsikring anvinds for att f6r-
sikra garantier i aktie6verlatelseavtal,
men forsikringslosningar kan ocksé an-
vindas i andra situationer (exempelvis {or
miljédtaganden eller detaljplanerisker).
En W&I-forsikring dr typiskt sett en
limplig 16sning om siljaren planerar att
avveckla sin verksamhet efter forvirvet
och dirmed inte kan ha néigra kvarva-

rande dtaganden.

VITEN
Anvindning av viten kan overvigas nir
det giller att sikerstdlla motpartens upp-

tyllelse av specifika dtaganden som anses
vara sirskilt viktiga. I en obestandssitua-
tion dr mojligheterna att fa ett vite utbe-
talt diremot begrinsade; betalningen ir
helt beroende av motpartens betalnings-
forméga. I det fall viten overvigs miste

krav pé belopp och omfattning utredas.

AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Som har framgitt i denna icke uttom-
mande upprikning finns det manga olika
typer av sikerheter och en mingd 6vervi-
ganden att gora bide i valet mellan dem
och infér anvindningen av varje specifik
typ av sikerhet. Ett alternativ som inte
har berorts ovan 4r ocksa att kombinera

sikerheter utifrin riskerna som foreligger

samt forhandlingslidge. Ett exempel dr att

kombinera en moderbolagsgaranti med en
bankgaranti. En sddan 16sning kan vara
mycket virdefull om hela motpartens kon-
cern skulle ga i konkurs — i det fallet hjilper
knappast en moderbolagsgaranti.
Sammanfattningsvis kan det sirskilt
i det nuvarande ekonomiska liget vara
mycket virt for savil kdpare som siljare
att noggrant ha verlagt sitt val av siker-
het infoér genomférandet av en fastighets-

transaktion.

ALICE FORSSELL
alice.forssell@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se
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3D-tastigheter —
moijligheter tor
fastighetsidgare

Inférandet av maojligheten att bilda fastigheter ovan och under redan existerande fastigheter, sd kallade
3D-fastigheter, har inneburit nya satt for fastighetsagare att utveckla sitt bestand. Sarskilt i omraden
dar markytan ar begrénsad och kostsam innebar inférandet av 3D-fastigheter nya mojligheter for
saval flexibelt anvandande av markytor och byggnader som 6kad I6nsamhet for redan existerande
fastigheter. For att processen ska genomféras pa ett effektivt och I6nsamt satt ar det dock viktigt att
en anstkan om bildande av en 3D-fastighet foéranleds av ett gediget forarbete.

VAD AREN 3D-FASTIGHET?

En 3D-fastighet dr en fastighet som inte bara stricker
sig 6ver markytan, utan dven i hojd- och djupled. Det-
ta innebir att en 3D-fastighet exempelvis kan omfatta
flera vaningsplan i en byggnad eller underjordiska
utrymmen. I 3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen
(FBL) definieras en 3D-fastighet som en fastighet som
i sin helbet dr avgrinsad bade horisontellt och vertikalt,
i motsats till en traditionell fastighet som endast ir

begrinsad vertikalt.

UTMANINGAR OCH JURIDISKA
ASPEKTER | ANSOKNINGSSKEDET
For att en ansdkan om att bilda en 3D-fastighet
ska godkinnas krivs att de allménna villkoren f6r
fastighetsbildning i 3 kap. 1 § FBL 4r uppfyllda.
Lagtexten foreskriver att fastighetsbildning endast
far ske om den foreslagna fastigheten ir varaktigt
lampad for sitt indamail. Av paragrafen framgar ocksa
att en 3D-fastighet endast far bildas om det stir klart
att atgirden dr limpligare dn andra dtgirder for att
tillgodose det avvsedda indamdlet. 3D-fastigheter far
alltsd endast bildas om det framgér att den horison-
tella avgrinsningen ir si pass viktig att det dr mer
limpligt for fastighetens dndamal att denna bildas
som en 3D-fastighet dn en traditionell fastighet.

3 kap. 1 a § FBL innehiller vidare sirskilda krav
enkom for 3D-fastigheter. En 3D-fastighet fir bildas
om fé6ljande forutsittningar dr uppfyllda:
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1. Fastigheten ska vara avsedd att rymma en byggnad,
annan anldggning eller en del av en sidan.

2. Fastigheten miste tillférsikras nodvindiga rittig-
heter for ett andamélsenligt anvindande.

3. Det maste std klart att dtgirden dr motiverad med
hinsyn till anldggningens konstruktion och an-
vindning, samt dgnad att leda till en mer dndamal-
senlig forvaltning, finansiering eller uppférande
av anlidggningen.

4. Om fastigheten dr avsedd fér bostadsindamal ska

den kunna omfatta minst tre bostadsldgenheter.

For att undvika att hinder uppstar i en anséknings-
process som berér 3D-fastigheter dr det dirfor viktigt
att sikerstilla att de legala kraven f6r 3D-fastighets-
bildning ir uppfyllda i ett tidigt skede. En vil un-
derbyggd ansékan som visar varfér 3D-fastigheten ar
limpligare f6r indamalet 4n en traditionell fastighet
okar sannolikheten for att ans6kan beviljas.
Ytterligare en viktig aspekt dr att presentera tro-
virdiga 16sningar pd hur 3D-fastighetens nédvindiga
rittigheter kommer tillsdkras. Givet 3D-fastighetens
natur kommer en sddan fastighet med stor sannolik-
het vara beroende av andra fastigheter f6r att kunna
tillrikna sig nédvindiga rittigheter sisom avlopp, el,
virme och andra medier. Dessutom kommer sannolikt
vissa utrymmen som endast tillhér en av fastigheterna
pé samma vertikala yta vara féremal for gemensam

forvaltning mellan fastigheterna. Det dr dirfor viktigt

att reglera dessa fragor i god tid. Detta kan goras ge-

nom upprittandet av gemensamhetsanliggningar som
fastigheterna samiger, eller genom servitut.

En tydlig reglering av de olika fastigheternas rat-
tigheter och skyldigheter gentemot varandra mot-
verkar ocks4 risken for framtida tvister mellan fast-
ighetsigare avseende exempelvis underhallsansvar,
tillgdng till gemensamma utrymmen och f6rsérjning
av férbrukningsmedia.

Om ansokan gors innan byggnaden eller anligg-
ningen som avses inrymmas i den nya 3D-fastigheten
har uppforts giller vissa ytterligare begrinsningar.
Ansokningar om 3D-fastighetsbildning i detta ske-
de far enligt 3 kap. 1 a § andra stycket FBL endast
medges om det dr nédvindigt for att trygga finansie-
ringen eller uppférandet av byggnaden samt att den
sokta 3D-fastigheten kan antas fi anvindning for sitt
indamal inom en nira framtid. I férarbetena till FBL
anges att det som en tumregel bor krivas att sokanden
gor sannolikt att projektet kommer att paborjas under
det ndrmaste dret for att kravet pa nira framtid ska
vara uppfyllt. Aktorer pd marknaden som avser bilda
3D-fastigheter i ett tidigt skede av byggprocessen bor
dirfér motivera sin ansokan mot bakgrund av dven

dessa krav, for att kunna fa sin ansékan godkind.

FORDELAR MED 3D-FASTIGHETER
3D-fastigheter dr sirskilt anvindbara i titbebyggda

omriden dir markytan dr begrinsad och dyr, efter-

som det exempelvis ger fastighetsigare méjlighet att
forvirva och bebygga fastigheter ovanfér en redan
existerande fastighet. Dessutom méjliggdr 3D-fast-
igheter en mer flexibel anvindning av byggnader.
Exempelvis kan olika viningsplan i en byggnad dgas
och anvindas av olika aktorer, vilket kan leda till en
mer dynamisk och diversifierad fastighetsmarknad.

3D-fastigheter kan ocksd ge okat virde till en
byggnad pi en redan existerande traditionell fast-
ighet. Genom att skapa separata fastigheter inom
samma byggnad kan fastighetsigare potentiellt sitt
dven oka det totala virdet av sina tillgangar.

REFLEKTIONER

Msjligheten att horisontellt avgrinsa fastigheter beligna
pa samma vertikala yta Sppnar upp f6r innovativa 16s-
ningar pa fastighetsrelaterade utmaningar, sirskilt inom
titbebyggda omriden. For att detta verktyg ska kunna
anvindas pi ett effektivt och l6nsamt sitt dr det dock
viktigt att fastighetsigare i ett tidigt skede reglerar och
planerar £6r de utmaningar som f6ljer med 3D-fastig-
heter. Om processen genomférs pa ett vil genomfort
sitt minimerar det riskerna for sivil avslag pa ans6kan

om fastighetsbildning som f6r framtida tvister.

FABIAN FORSBERG
fabian.forsberg@msa.se
SEBASTIAN PONTAN
sebastian.pontan@msa.se
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Start- och slutbesked —
en viktig forutsattning
for alla byggprojekt

Att som byggherre vara val inforstddd med kraven pa, och forutsattningarna for, erhallande
av start- och slutbesked ar av avgérande betydelse for ett framgangsrikt byggprojekt. | denna
artikel ges en grundlaggande beskrivning av begreppen och de rattsverkningar som ar knutna

till respektive besked.

NAR KRAVS ETT STARBESKED?

For samtliga dtgirder som kriver bygglov, rivnings-
lov, marklov eller anmilan behover ett startbesked
beviljas innan dessa far paborjas.

For att bedoma om en atgird har piborjats beak-
tas vilka av de utférda arbetsmomenten som ingér
i atgirden och vilket av dessa moment som kan
anses medfora att det faktiska byggnadsarbetet har
paborjats. I beddmningen beaktas dven i vilket sam-
manhang och med vilket syfte ett visst arbetsmoment
har utforts. Ett arbetsmoment som ir en del av och
en forutsittning f6r genomfoérandet av en viss dtgird
ska anses ingé i dtgirden.

Som exempel kan nimnas att Mark- och Mil-
jooverdomstolen (MOD) har bedémt att den som latit
utféra springningsarbete f6r att bygga vindkraftverk
har ansetts paborja den anmalningspliktiga atgirden
nybyggnad av vindkraftverk i samband med spring-
ningsarbetet. Detta eftersom springningsarbetet
enligt MOD ingick som en nodvindig del i uppfo-
randet av vindkraftverken. Ett annat exempel avser
ett fall avseende nybyggnad av ett tvibostadshus, dir
byggherren genomfért vissa schaktitgirder, piborjat
fyllning av makadam samt dragit fram vatten och

avlopp innan beviljat startbesked. MOD konstaterade

hirvid att de utférda dtgirderna visserligen inte var
lovpliktiga i sig, men att de omfattades av det bevil-
jade bygglovet. MOD framhéll vidare att de utforda
arbetsmomenten var nédvindiga for den kommande
nybyggnationen och att de borde ha ingitt i den
kontrollplan som ska granskas i samband med det
tekniska samridet. Mot den bakgrunden bedémde
MOD att de utférda arbetsmomenten innebar att
den lovpliktiga atgarden hade paborjats.

Den som pibérjar en atgird utan beviljat startbe-
sked riskerar att paforas en byggsanktionsavgift frin
byggnadsnimnden.

VAD ARETT STARTBESKED?

Ett startbesked ska limnas av byggnadsnimnden om
den aktuella dtgirden kan antas komma att uppfylla
kraven i plan- och bygglagen (PBL) med tillhérande
foreskrifter. Ndmnden baserar huvudsakligen sitt
beslut pa ett tekniskt samrad som hills innan start-
beskedet meddelas. Infér samradet ska byggherren
redovisa ett forslag till kontrollplan samt de tekniska
handlingar som krivs for att nimnden ska kunna
préva fragan om startbesked. Kontrollplanen ska
bland annat innehalla vissa uppgifter om kontroller,

anmilningar och hantering av avfall. Om byggher-
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Fasta affarer

”Att inte beviljas slutbesked
kan fa langtgaende konsekvenser
for byggherren.”

rens redovisning av de tekniska egenskapskraven ar sa
bristfallig att byggnadsnimnden inte kan bedéma om
kraven kan antas uppfyllas behéver byggherren kom-
plettera sin redovisning innan nimnden kan limna
startbesked. Byggnadsnimnden ska neka startbesked
om nimnden ir tveksam till byggherrens egenkon-
troll eller befarar att de tekniska egenskapskraven
inte kommer att uppfyllas.

I startbeskedet ska byggnadsnimnden bland annat
faststilla kontrollplanen och det som har framkommit
i det tekniska samrédet, vilka handlingar som ska
lamnas in till nimnden infor beslutet om slutbesked
och eventuella villkor for att dtgidrderna ska fi pa-
borjas. For att vara giltiga méste eventuella villkor
ha stod i PBL eller i foreskrifter som meddelats med
stod av PBL.

VAD ARETT SLUTBESKED?

Genom ett slutbesked godkinner byggnadsnimnden
att de atgirder som avsigs med startbeskedet anses
slutforda och, i férekommande fall, att byggnadsver-
ket far tas i bruk. Slutbeskedet innebar dock inte att
byggnadsnimnden tar ansvar for eller stillning till
att atgirderna uppfyller alla krav i PBL. Det krivs
ett slutbesked f6r alla atgirder som omfattas av start-
besked och byggherren fir som huvudregel inte ta
byggnadsverket i bruk innan byggnadsnimnden har
gett ett slutbesked. Under vissa forutsittningar kan
byggnadsnimnden dndi besluta att ett byggnadsverk
helt eller devis far tas i bruk utan slutbesked (s& kallat
interimistiskt slutbesked). Likt for startbesked kan
en byggsanktionsavgift utdémas om en byggnad tas
i bruk utan slutbesked.

Byggnadsnimnden ska meddela slutbesked om
(i) byggherren har visat att alla krav som giller for
dtgirderna enligt lovet, kontrollplanen, startbe-
skedet eller beslut om kompletterande villkor dr
uppfyllda, (ii) byggherren har visat att denne har
gett in en klimatdeklaration (om en sidan krivs)

eller har gjort sannolikt att det inte krivs nigon
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klimatdeklaration och (iii) byggnadsnimnden inte
har funnit skil att ingripa med tillsyn. Ofta hills
slutsamrad dir det redovisas om villkoren for att
meddela slutbesked dr uppfyllda. Om byggherren
inte uppfyller de krav som stills for att fa slutbesked
ska byggnadsnimnden ge byggherren mojlighet
att uppfylla kraven. Om byggherren trots detta
inte lyckas uppfylla kraven kan byggnadsnimnden
antingen (i) besluta att inte ge slutbesked, (ii) ge
ett intermistiskt slutbesked, eller (iii) ge slutbesked
med anmirkning.

Ett interimistiskt slutbesked kan limnas om ett
slutbesked inte kan ges pa grund av att en brist,
som inte dr férsumbar, behover avhjilpas eller pi
grund av att en kontroll behover goras i ett senare
skede. Genom det interimistiska slutbeskedet kan
hela eller delar av byggnadsverket tas i bruk och
det krivs synnerliga skdl for att i ett senare skede
forbjuda anvindningen av ett byggnadsverk som har
tagits i bruk genom ett interimistiskt slutbesked. Nir
bristen dr dtgirdad eller kontrollen utférd ska bygg-
nadsnimnden slutligt prova fragan om slutbesked.
Byggnadsnimnden fir ge ett slutbesked dven om det
finns brister, forutsatt att bristerna ar forsumbara. I
sd fall ska nimnden ge slutbesked med anmirkning,
dir nimnden i sitt slutbesked gér de anmirkningar
som behévs med anledning av bristerna.

Att inte beviljas slutbesked kan fi lingtgiende
konsekvenser for byggherren. Om en byggnad inte
far tas i bruk pd grund av ett nekat slutbesked kan
det leda till kinnbara ekonomiska forluster och for-
seningar. Exempel pd vanliga problem som kan leda
till att slutbesked inte ges dr avvikelser frin godkinda
ritningar, bristande sikerhetsatgirder, bristande mil-

johinsyn och ofullstindiga arbeten.

JONATHAN HORNBLAD
jonathan.hornblad@msa.se
MARTIN ANDERSEN
martin.andersen@msa.se
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Fasta affarer

Starkt skydd for

jordbruksmark
— en skugga over
solcellsparker?

Manga solcellsparker i Sverige projekteras idag pa jordbruksmark. Samti-
digt har frdgan om att bevara brukningsvard jordbruksmark fér livsmedels-
produktion fatt nytt fokus. Foresprakare for solcellsparker menar att behovet
av en utbyggd fossilfri elproduktion maste ges storre tyngd i avvagningen
mellan intresset for nationell livsmedelsproduktion och intresset for fornybar
energi. Dartill menar de att det inte foreligger en reell konflikt mellan intres-
sena, bland annat med hansyn till férutsattningarna for solsambruk. Saval ny
praxis fran domstolarna som utredningsinitiativ fran regeringen satter ytter-

ligare ljus pa fragan.

SKYDDET FOR BRUKNINGSVARD
JORDBRUKSMARK
Brukningsvird jordbruksmark har ett sér-
skilt skydd genom hushillningsbestim-
melserna i miljobalken. Enligt 3 kap. 4 §
miljébalken fir brukningsvird jordbruk-
smark endast tas i ansprik f6r bebyggelse
eller anlidggningar om det behovs for att
tillgodose visentliga samhillsintressen
och detta behov inte kan tillgodoses ge-
nom att annan mark tas i ansprik. Syftet
med bestimmelsen dr att trygga livsmed-
elstérsérjningen genom att skydda den
nationella livsmedelsproduktionen.
Miljobalkens hushallningsbestim-
melser tillimpas vid planliggning och
bygglovsprévning enligt plan- och byggla-
gen. Ny bebyggelse som tar jordbruk-
smark i ansprik féregds normalt av ett
detaljplaneférfarande, dir intressena och
behoven av bevarandet av jordbruksmark

respektive exploateringen VﬁgS mot var-
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andra. Storskaliga solcellsparker planeras
dock ofta utanfor detaljplanelagda omra-
den. MOD har iven slagit fast att bygglov
inte krivs for en solcellsanliggning. Av-
vigningen mot 3 kap. 4 § miljobalken gors
i stallet i det sa kallade 12:6-samradet med
linsstyrelsen eller genom en frivillig ans6-
kan om miljétillstand f6r en solcellspark.
Med brukningsvird jordbruksmark avses
mark som med hinsyn till sitt lige, be-
skaffenhet och 6vriga forutsittningar dr
limplig for jordbruksproduktion. Aven
mark som tagits ur jordbruksproduktion
och mark med ligt brukningsvirde om-
fattas av bestimmelsen. Brukningsvird
jordbruksmark har alltsd en vildigt bred
definition och inbegriper dven omriden
med ldgre produktionspotential.
Bestimmelsen aktualiseras nir bruk-
ningsvird jordbruksmark anses iansprak-
tagen pa ett varaktigt sitt si att den inte

lingre kan brukas pi samma sitt som

"Hur omfattande en
lokaliseringsutredning ska vara
beror pa omstandigheterna
i varje enskilt fall.”

Fasta affarer

tidigare. Aven verksamheter som endast
under sin driftstid tar marken i ansprak
(exempelvis solcellsanliggningar och an-
liggning for forvaring av avloppsslam)
har ansetts omfattas av bestimmelsen,
trots att jordbruksmarken kan aterstillas
efter att verksamheten avslutats. Likasa
har mark som till viss del fortsatt kan
nyttjas f6r jordbruk, som exempelvis vid
solsambruk, ansetts vara ianspriktagen.
For att brukningsvird jordbruksmark
ska kunna tas i ansprik f6r en anliggning
av nagot slag krévs vidare att anliggning-

en behovs for att tillgodose ett visentligt

samhillsintresse. Av domstolspraxis fram-
gar att produktion av férnybar el ér ett
sidant visentligt samhillsintresse. Det
ricker dock inte att ett visentligt samhill-
sintresse foreligger utan projektoren maste
ocksa visa att behovet inte kan tillgodoses
genom att annan mark tas i ansprik. For
att visa detta behover projektoren ta fram

en alternativutredning.

KRAV PA ATT UTREDA ALTERNATIV
I april 2024 kom ett vigledande avgdran-
de fran Mark- och miljoéverdomstolen

(MOD) avseende en storskalig solcellspark
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i Helsingborgs kommun, den si kallade
Svedbergadomen. MOD f6rbjod etable-
ringen med hinvisning till 3 kap. 4 §
miljobalken eftersom domstolen ansig
att verksamhetsutovaren inte hade visat
att behovet av fornybar elproduktion i
omréidet inte kunde tillgodoses pa annat
sdtt dn genom att ta brukningsvird jord-
bruksmark i ansprik, d.v.s. att alternativa
lokaliseringar inte var tillrickligt utredda.

Hur omfattande en lokaliseringsut-
redning ska vara beror pd omstindighet-
erna i varje enskilt fall. Alternativen ska
vara konkreta, tekniskt och funktionellt
limpliga samt ekonomiskt rimliga. Utred-
ningar som begrinsas till tillginglig mark
inom en viss fastighet har inte ansetts vara
tillrdckliga. Vidare har MOD nyligen
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Fasta affarer

”| det radande omvarldslaget
har ocksa fragor om nationell
livsmedelsproduktion och
Sveriges sjalvforsorjning fatt
en mer framtradande position.”

skulle kunna uppfylla samhillsintres-
set av fornybar elproduktion utan att
ta jordbruksmark i ansprik (exempelvis
vindkraft), var mindre limpliga in den
aktuella solcellsparken.

MOD:s domar fir ses som en skirpning
av kraven pa alternativutredningar for
solcellsparker, sirskilt dd det férutsit-
ter att utredningen omfattar alternativa
energislag. Avgorandet méste dock ses i
ljuset av att projektoren endast redovisade
en alternativ lokalisering, som dven den
lig pa jordbruksmark. Vidare var det svart
att hitta andra alternativa lokaliseringar
som var bide ekonomiskt rimliga och
tunktionellt limpliga med anledning av
parkens storlek.

Domstolens resonemang kring jim-
forelser med andra férnybara energislag
ska rimligen f6rstis som att alternativut-
redningen méste utvidgas om projektéren
inte kan presentera nigra andra limpliga
lokaliseringar f6r verksamheten. Om det
finns alternativa lokaliseringar pa annan
mark dn jordbruksmark behéver inte pro-
jektoren dven utreda alternativa energislag.
Trots det har vi i andra drenden noterat att
linsstyrelser, med hanvisning till Svedber-
gadomen, krivt att alternativutredningar
tor solcellsparker kompletteras med en
utredning om vindkraft och biokraft som
alternativ. Detta oaktat att det rért sig
om mindre anlidggningar dir konkreta
alternativa lokaliseringar har utretts och
presenterats. Samtidigt har Mark- och
miljédomstolen vid Vinersborgs tingsritt
nyligen bed6émt att en alternativutredning
som presenterar fyra alternativa lokalise-
ringar, utover huvudalternativet, kan ligga
till grund for ett stillningstagande till om
lokaliseringen av en anlidggning pa jord-

bruksmark kan accepteras.

RATTSUTVECKLINGEN FRAMAT

Den praxis som finns idag ger inte en helt
enhetlig bild av utredningskraven for att
anlidgga solcellsparker pa jordbruksmark.
Det behévs ytterligare vigledning frin
domstolarna gillande vilka krav som rim-
ligen kan stillas pd underlaget till en an-

sokan eller 12:6-anmilan f6r solcellspar-

ker. Vidare finns behov av en tydligare
vigledning frin lagstiftaren avseende i
vilken utstrickning jordbruksmark ska
kunna tas i ansprak for att etablera sol-
cellsparker.

I det ridande omvirldslaget har ocksé
fragor om nationell livsmedelsproduktion
och Sveriges sjalvforsorjning fatt en mer
framtridande position. En statlig utred-
ning som presenterades tidigare i 4r om
livsmedelsberedskap kom fram till att
jordbruksmark behéver ett bittre skydd
for att sikra ett motstindskraftigt livs-
medelssystem. Vidare har Jordbruksverket
nyligen fatt i uppdrag att analysera be-
hovet och méjligheten att stirka skyddet
for jordbruksmark bland annat i samband
med att mark anvinds f6r solcellsparker.
Jordbruksverkets analys ska dven redo-
gora for hur det nuvarande skyddet for
jordbruksmark i miljobalken fungerar.
Uppdraget ska slutredovisas i mars 2025.

Det pigar alltsa arbete hos bade myn-
digheter och domstolar avseende etable-
ring av solcellsparker pd jordbruksmark
dir utfallet blir av betydelse f6r vilka sol-
cellsprojekt som kan genomféras i Sverige
framéver. Miljébalkens hushéllningsbe-
stimmelser och dess skydd av bruknings-
vird jordbruksmark utgor dock inte ett
forbud och skyddet av jordbruksmark ska
dirfoér vigas mot andra intressen.

MOD har konstaterat att linsstyrel-
serna ska anses ha en central roll vid be-
démningen av vilket samhillsintresse —
livsmedels- eller elf6rsorjningen — som bor
ges foretride. Detta dr en rimlig ansats,
samtidigt som det ur rittssikerhetsper-
spektiv inte kan foreligga alltfor stora
skillnader mellan regionerna avseende
vilka krav som stills pa likartade projekt.
En fortsatt rittsutveckling dr dirf6r nd-
vindig — bade for att klargéra avvigning-
arna mellan olika samhillsintressen och
vad den enskilde projektoren ska behéva

utreda enligt miljébalken.

NILS LUNDAHL
nils.lundahl@msa.se
MADELEINE EDQVIST
madeleine.edqvist@msa.se
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L. 3 ..

Utredningen om presumtionshyra —
underlittar forslagen nybyggnation
av hyresbostiader?

Modellen med presumtionshyror for nybyggda hyresbostader har syftat till att uppmuntra
fastighetsagare att bygga nytt. De senaste arens 6kade inflation och hojda rantelage har dock visat
svagheter med modellen vilket fatt till foljd att storre flexibilitet féreslas i en ny utredning.
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CK/NICHOBAS AHONEN

Fasta affarer

I UTREDNINGEN E7 forbittrad modell for presumtions-
hyra, SOU 2024:62, som lades fram i september 2024
presenteras ett antal forindringar av presumtionshy-
resmodellen med ambitionen att 6ka dess flexibilitet
och anvindbarhet. Utredningen kommer som svar pa
tva kritiserade avgdranden som Svea hovritt med-
delade sommaren 2022 (mal nr. OH 14593-20 och
mal nr. OH 1854-21).

BAKGRUND

For att forstd den framlagda utredningen och reak-
tionerna som foljde pa Svea hovritts avgoranden,
kan den svenska regleringen av hyressittning for
bostadsligenheter kort beskrivas. Enligt 12 kap. 55
§ jordabalken giller att likvirdiga ligenheter ska ha
likvirdiga hyror. Denna princip, kallad bruksvir-
desmodellen, innebir att ligenheter med liknande
storlek, planlosning, lige, standard, m.m. ska anses
ha samma bruksvirde och didrmed ligga pd jim-
forbara hyresnivier. En fastighetsidgares kostnader
toér byggnation, drift och férvaltning saknar dock
sjalvstindig betydelse i hyressittningen vilket kan
verka avhillande pa fastighetsigares incitament att
investera i nybyggnation av hyresbostider.

For att uppmuntra nybyggnation av hyresbostider
inférdes darfér ar 2006 presumtionshyresmodellen
som ett alternativ till bruksvirdesmodellen vid ny-
produktion. Reglerna, som éterfinns i 12 kap. 55 ¢
§ jordabalken, innebir att fastighetsdgare och hy-
resgistforeningar redan under planeringsskedet kan
forhandla fram en hyra f6r en tilltinkt nybyggnation
som, till skillnad frin bruksvirdesmodellen, i storre
utstrickning baseras pd en kalkyl av fastighetsdgarens
beriknade kostnader och 6nskad avkastning pa hy-
resbostaden. Den framférhandlade hyran presumeras
direfter vara skilig, det vill sdga tilliten, under en
period om 15 ar fran forsta tilltride till den nybyggda
hyresbostaden. Mojligheterna till hyresjusteringar
under denna 15-arsperiod, den si kallade presumtions-

tiden, 4r enligt nuvarande lagstiftning begrinsade.

SVEA HOVRATTS AVGORANDEN

Ett av fa undantag som tilliter justering av hyran under
presumtionstiden ir om en sddan justering anses skilig
med hinsyn till den allménna hyresutvecklingen pi
orten. Det var nimnda undantag som var f6remal for
provning av Svea hovritt nir domstolen matematiskt
slog fast att presumtionshyror kan justeras under pre-
sumtionstiden, men da endast med hilften av procent-
satsen som motsvarar den allminna hyresutvecklingen

pa orten upp till och med tre procent, och direfter

tre fjirdedelar av den allminna hyresutvecklingen pi
orten som overstiger tre procent. Svea hovritt menade
bland annat, med hinvisning till att presumtionshyror
ofta fran borjan dr hogre 4n motsvarande bruksvirdes-
hyror for likvirdiga ligenheter, att en justering fullt
ut baserat pa den allminna hyresutvecklingen skulle
skapa for stora skillnader mellan bruksvirdeshyror och
presumtionshyror. Svea hovritts avgoranden mottes av
kritik, dir fastighetsigare varnade for att hovrittens
restriktiva syn pé justering av presumtionshyror kan
forsimra fastighetsigares mojligheter att ticka sina
kostnader vid nybyggnation av hyresbostider, inte
minst i ljuset av de senaste drens okade materialkost-
nader, inflation och hojda rinteldge. Pa sikt skulle en
sddan ordning riskera leda till minskad produktion

av hyresbostider.

UTREDNINGEN
Som svar pa fastighetsbranschens kritik agerade re-
geringen och tillsatte en utredning som nu presen-
terat forslag pa hur presumtionshyror 16pande ska fa
justeras i syfte att dven fortsittningsvis ge incitament
till nyproduktion. I utredningen, vars foreslagna
lagindringar foreslds trida i kraft den 1 januari 2026,
térordas bland annat att presumtionshyran ska kunna
justeras 16pande med férutsebara intervaller och med
utgingspunkt i den allminna hyresutvecklingen pi
orten, om inga sirskilda skil talar emot det. Till skill-
nad frin dagens reglering innebir utredningens for-
slag att regelbundna hyreshdjningar blir huvudregel
snarare 4n undantag, samt att hyresjusteringar fullt ut
ska fa motsvara den allménna hyresutvecklingen pa
orten. Situationer som skulle kunna motivera undan-
tag frin en regelbunden hyresjustering anges bland
annat vara om tidigare héjningar redan Sverstigit
den allminna hyresutvecklingen eller om den initiala
presumtionshyran faststillts med sirskilda villkor,
exempelvis hégre presumtionshyra i utbyte mot lagre
framtida héjningar. Utredningen foreslar dven att
presumtionshyror ska fa anpassas efter hyresgisters
till- eller franval samt funktionsindringar kopplade
till hela fastigheten, sisom installation av solceller.
Utéver de 6kade mojligheterna till l6pande jus-
tering av presumtionshyran, vilket vintas skapa en
storre trygghet i att kostnader hinforliga till hy-
resfastigheten kommer tickas under hela presum-
tionstiden, kan féreslagna dndringar innebéra att
presumtionshyran initialt kan sittas nigot ligre,
eftersom fastighetsdgare inte redan vid planering av
nybyggnation behéver ta héjd £6r framtida ovintade
kostnader. Nyproducerade ligenheter kan saledes
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“Utredningen lamnar dock obesvarat vad som
kommer hdnda med hyresséttningen vid den
15-ariga presumtionstidens utgang.”

forvintas bli mer ekonomiskt tillgdngliga for fler
hyresgister. Mojligheterna att sitta en ldgre initial
presumtionshyra, tillsammans med tydligare rikt-
linjer i lag for hur efterféljande hyresjusteringar far
goras, kan dven komma att effektivisera de initiala
hyrestérhandlingarna mellan fastighetsigare och
hyresgistforening. Utredningens forslag forefaller
siledes uppné dess syfte att géra presumtionshyres-
systemet till ett enklare och mer effektivt verktyg
for att skapa goda férutsittningar f6r nyproduktion.

Utredningen limnar dock obesvarat vad som kommer
hinda med hyressittningen vid den 15-ariga pre-
sumtionstidens utging. Detta nir presumtionshyran,
precis som idag, ska 6verga till en bruksvirdeshyra.
Regelbundna 6kningar av en i regel redan hogre
presumtionshyra, 6kningar som enligt utredningen
kommer tillatas uppga till samma procentsats som
Skningarna for bruksvirdeshyror, kan resultera i
betydande skillnader mellan en hyresbostads presum-
tionshyra och bruksvirdeshyra vid presumtionstidens
utgang. En investerare kan siledes behova beakta att
det maste ske en betydande sinkning av hyran vid

utgingen av presumtionstiden.

AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Sammantaget forefaller forslagen i utredningen f6r-
bittra forutsittningarna for nyproduktion av hyres-
bostider, dven om fragetecken kvarstar kring 6ver-
gangen till bruksvirdeshyra vid presumtionstidens

utging. Om stérre mojligheter till justering av pre-

sumtionshyran kommer medféra ett okat byggande
dterstdr att se. Nybyggnation av hyresbostider dr som
bekant beroende av méinga aspekter, inte minst hur
samhillsekonomin i stort ser ut. Att 6ka flexibiliteten
i hyressittningen genom de féreslagna atgérderna far
dock ses som ett steg i ritt riktning mot 6kad nybygg-
nation av hyresbostider.

LINA BERGSTROM
lina.bergstrom@msa.se
SEBASTIAN KINNUNEN
sebastian.kinnunen@msa.se
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Att fora en kommersiell entreprenadtvist hela vagen till dom tenderar att vara krdvande och kostsamt fér alla
involverade aktorer. Det ar forstas aldrig ett forstahandsalternativ, men ar ibland nédvandigt. For att forfarandet
ska svara mot parternas behov ar det viktigt att de gor ett medvetet val nar de avtalar om tvistlésningsform. Tre
faktorer som vanligtvis ar av betydelse for parterna ar kostnadseffektivitet, snabbhet och rattssakerhet. Med
avstamp i dessa tre faktorer har saval allman domstol som skiljeférfarande sina for- respektive nackdelar.

KOSTNADSEFFEKTIVITET,
SNABBHET OCH RATTSSAKERHET
Kostnadseffektivitet och snabbhet gir
manga ginger hand i hand; ett snabbt for-
farande dr billigare dn ett utdraget forfaran-
de. Diremot kan det finnas en motsittning
mellan 4 ena sidan snabbhet och kostnads-
effektivitet, och 4 andra sidan rittssikerhet.
For att processen ska vara rittssiker kan
det hivdas att den behover i ta sin tid. I
entreprenadtvister dr det vanligt att process-
materialet ir omfattande. Vidare innefattar
processmaterialet manga ginger flertalet
tekniska frigor som kriver sakkunnigbe-
visning. Att hantera ett processmaterial av
sidant slag pa ett fullgott sitt dr tidskri-
vande f6r bide parterna och domstolen.
Det kan dérfor vara svart att driva en sddan
process inom en alltfor sniv tidsrymd, utan

att rittssikerheten eftersitts.

ENTREPRENADTVISTER

| ALLMAN DOMSTOL

Att driva en entreprenadtvist i allman dom-
stol d4r manga ginger en tidsmissigt utdra-
gen process. Det tar i snitt knappt tva ar
f6r en entreprenadtvist att nd fram till dom
i forsta instans. Ror det sig om en storre
och mer komplex tvist dr det inte ovanligt
att det tar avsevirt lingre tid dn sa. Det dr
dessutom vanligt att domen 6verklagas och
att parterna far vinta ytterligare ett par ar
innan tvisten avgjorts i hovritten. Det dr
ddrfor inte ovanligt att det sammantaget
tar upp mot fyra till sex ar att na fram till
en lagakraftvunnen dom i allmén domstol.
Den linga handldggningstiden driver i sin
tur hoga rittegingskostnader.

Trots att forfarandet i allmin domstol
kan vara savil utdraget i tid som kostsamt,
ir det inda férknippat med vissa fordelar.
Det kan bland annat framhivas att domar-

na i allmin domstol i regel ir kompetenta

(eller till och med mycket kompetenta)
och att domskilen typiskt sett héller hog
kvalitet. Eftersom parterna inte har nigot
inflytande 6ver vilka domare som utses for
den enskilda tvisten kan parterna forlita sig
pa att domarna ir opartiska. Det senare
stimmer inte alltid i skiljeforfaranden,
eftersom parterna ir involverade vid valet
av skiljedomare och kretsen av tillgingliga
skiljedomare f6r entreprenadtvister ar £or-
hillandevis begrinsad i Sverige.

Vidare dr méjligheten att fi saken pré-
vad pa nytt i en andra eller till och med
tredje instans en fordel ur ett rittssi-
kerhetsperspektiv. Det finns visserligen
mojlighet att klandra en skiljedom, men
det dr sdllsynt att klander leder till att
skiljedomar upphivs. Méjligheten att fa
saken prévad pa nytt dr fljaktligen be-
tydligt vidare i forhallande till domar
meddelade av allmin domstol 4n av skil-
jenimnd. Det dr & andra sidan en tydlig

nackdel i kostnadshinseende.

ENTREPRENADTVISTER

| SKILUEFORFARANDEN

Svenska skiljeférfaranden avseende entre-
prenadtvister forekommer i tvd huvudsakli-
ga former: dels ad hoc enligt lagen om skil-
jeforfaranden, dels enligt Skiljedomsregler
t6r SCC:s Skiljedomsinstitut. Typiskt sett
ir skiljeférfaranden i SCC:s regi snabbare
och billigare dn ad hoc-férfaranden. En
ytterligare f6rdel med skiljeforfarande en-
ligt SCC-reglerna ir att det finns ett tyd-
ligare regelverk. Det kan dock noteras att
standardavtalen fér kommersiella entrepre-
nadavtal, AB 04 och ABT 06, foreskriver
ad hoc-forfarande enligt lagen om skiljefor-
farande for alla tvister vars virde dverstiger
150 prisbasbelopp. Det dr dock inte ovanligt
att parterna i hindelse av tvist i stillet avta-

lar om att tillimpa SCC-reglerna.

Oavsett vilken form av skiljeférfarande
som anvinds, finns en klar preferens att
avgora entreprenadtvister med hjilp av tre
skiljedomare och inte genom ett férenklat
skiljeférfarande (med en ensam skiljedoma-
re). Det forenklade skiljeforfarandet enligt
SCC:s regler ir emellertid férdelaktigt om
parterna framfor allt efterstrivar en snabb
och mer summarisk process och process-
materialet inte dr for omfattande. Aven
skiljeforfaranden med en full skiljendmnd,
sévil ad hoc-férfaranden som forfaranden i
SCC:s regi, avgors typiskt sett snabbare dn
om tvisten hade avgjorts i allmin domstol.

Till skillnad frin vad som giller i all-
min domstol, bekostar parterna dven
skiljendmnden, lokaler m.m. Givet de
tvistevirden som typiskt sett forekommer
i skiljeforfaranden avseende entreprenad-
tvister dr det vanligtvis en mindre friga.
Rittegingskostnader dr diremot en tyngre
vigande kostnadspost. Eftersom processen
vid skiljeférfaranden i regel dr snabbare dn i
allmin domstol, kan rittegingskostnader-
na enklare hallas nere om skiljeférfarande

viljs som tvistlosningsform.

AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Typiskt sett dr skiljeférfaranden snabbare
och billigare jamfoért med om motsvarande
entreprenadtvister skulle avgéras i allmin
domstol. Hog kvalitet, opartiskhet och den
vida méjligheten att fi saken prévad pa nytt
kan likvil innebira att det finns anledning
att overviga allmin domstol. Vid val av tvist-
16sningsform bor parterna noga fundera éver
vilka faktorer som de finner har storst bety-

delse om tvist skulle inledas i framtiden.

KLARA LEIJON
klara.leijjon@msa.se
ANDERS INGVARSON
anders.ingvarson@msa.se
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TRENDER

Med vartteam pa cirka 50 jurister som dagligen arbetar med fastighetstransaktioner och andra fast-
ighetsrattsliga fragor har Mannheimer Swartling norra Europas storsta grupp av fastighetsjurister.
Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora delar trenderna i fastighetsbranschen.

UNDER DEN SENASTE manaden har vi inom byréin fatt in
ett storre antal mandat rérande fastighetstransaktioner.
Det speglar den syn fastighetsmarknaden verkar ha, nu
ndr inflationssiffrorna kommer in ligre dn tidigare och
rintorna berdknas sjunka ytterligare. Med det sagt, och
trots en viss dterhimtning under 2024, forvintas osiker-
heten pa fastighetsmarknaden fortsitta in i 2025. Det
geopolitiska liget, inte minst i var del av virlden, oroar
dir en ytterligare forsimring forstis kommer paverka
oss alla, inklusive fastighetsmarknaden, negativt.
Byran deltog pa fastighetsmissan Expo Real i
Miinchen med 6ver 40 000 deltagare frin fastighets-
branschen. Samtliga aktérer bekriftade en mer positiv
marknadssyn och att transaktionsvolymen for kommer-
siella fastigheter kommer 6ka. Frigan var snarare om
det skulle ske redan i ar eller under 2025. Det tydliga
undantaget var tyskarna som fortsatt méilar upp en moérk
bild av sin fastighetsmarknad och ekonomin i 6vrigt
Trender som hallbarhet och distansarbete fortsitter
att forma marknaden. Fastighetsigare och utvecklare
fokuserar pa grona byggnader och flexibla arbetsytor for
att mota efterfrigan. Bland hyresgister pd kontorsmark-

naden finns en stark preferens f6r moderna, yteffektiva
lokaler i bra ligen och att byggnader ir energieffektiva
samt innehéller sidant som cykelrum med tillhérande
omklidningsrum dr numera ett skallkrav.

Logistik och hotell dr fortfarande intressanta segment
for fastighetsinvesterare och vi tycker oss se ett nigot
okat intresse ocksa for kontorsfastigheter. Det kan no-
teras att de skandinaviska storstdderna ofta ir mindre dn
utomlands vilket i sin tur innebir kortare pendlartider
till och frin arbetet. Mojligen dr det en forklaring till
att kontorsmarknaden, trots en kraftig nedging, klarat
sig bittre 4n i ménga andra linder.

Infrastruktursatsningar och omstillningen till en
gronare industri fortsitter dven om investeringsviljan
paverkas av den simre ekonomin. Lingsiktigt bor dock
den grona omstéllningen fortsitta och leda till 6kade
investeringar.

Vi ser dirfor fram mot ett positivt ar for fastighets-
investeringar generellt under 2025. 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
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Mannheimer Swartling hjalper klienter 6ver hela
varlden med deras affarsjuridiska och strategiska
utmaningar. Vara jurister arbetar somlost i
kontors- och verksamhetsdverskridande team

for att alltid kunna leverera den basta mgjliga
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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