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Utredning angaende huruvida det ar mojligt att ge en generell nedsattning av
nyttjanderattsavgift eller en generell ersattning till naringsidkare som lider
skada till foljd av stadens entreprenader

Arendet

Ett uppdrag har inkommit avseende att se Gver méjligheten att ge en generell nedsittning av
nyttjanderittsavgift eller en generell ersittning till niringsidkare som lider skada till £6ljd av
stadens entreprenader. Nedan foljer en redogorelse for vilka mojligheter som finns,
konsekvenser av dessa, forslag pa 16sningar samt rekommendationer. For en mer djuplodad
analys av juridiken kring de moijliga alternativen hinvisas till bilagda PM.

Majliga alternativ
I aktuell situation finns det fem vigar att ga for att en naringsidkare ska kunna fa
kompensation:

- Hyreslagen (nedsittning av hyra eller skadestind)
- Arrendelagen (nedsittning av arrendeavgift)

- Ordningslagen (nedjustering av taxa)

- Miljobalken (skadestind)

- Skadestandslagen (skadestind)

De tre forsta alternativen ér direkt kopplade till den form av upplatelse som ar aktuell i det
enskilda fallet, alternativ fyra och fem, skadestand enligt miljébalken och skadestandslagen,
styrs istillet av den skada som en verksamhet har orsakat i sin omgivning och kan tillimpas 1
samtliga fall da lagens rekvisit ar uppfyllda. Nedan sammanfattas de olika alternativen

Sammanfattning: Hyra och arrende

En hyresgist kan ha ritt till nedsattning av hyran nir det féreligger en brist som utgor

hinder eller men i nyttjanderitten, till exempel storningar. Rétt till hyresnedsittning féreligger
dven om hyresvirden inte dr vallande till bristen. En hyresgist kan ha ritt till skadestaind om
hyresgisten kan visa att det foreligger en skada och att den har orsakats av bristen.
Hyresvirden dr skadestandsskyldig for de skador som bristen orsakat, om han eller hon inte
kan visa att bristen inte beror pa hans eller hennes férsummelse.

Aven en arrendator kan ha ritt till nedsittning av arrendeavgiften vid minskning och
forsimring av arrendestillet. I arrendelagstiftningen finns ingen motsvarighet till hyreslagens
regler om skadestind till f6ljd av hinder/men eller brister. Istillet giller de allminna
skadestandsrittsliga principer och avtalsrittsliga regler. Bevisbérdan vilar pa arrendatorn och
det dr vanligtvis hoga krav som stills i skadestandsprocesser.

Det ir inte alla storningar som ger ritt till nedséttning. Vissa storningar far man som hyresgist
och arrendator tala. En bedomning maste darfor géras av om stérningen dr av sadan art och
omfattning att den skiligen inte beh6ver tilas och om hyresgisten lider hinder eller men i
nyttjanderitten. Vad giller arrende ska bristen vara av sadan art att den paverkar
arrendestillets brukbarhet eller virde. Dessa bedomningar kan svérligen goras i f6rvig,.
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Storleken pa skilig nedsittning kan inte heller faststillas forvig, utan maste bestimmas mot
bakgrund av de faktiska storningarnas art, omfattning och den paverkan som storningarna har
haft pa nyttjanderatten eller verksamheten i det enskilda fallet.

Fastighets- och gatukontoret forhaller sig till reglerna i jordabalken och betalar ut nedsittning
av hyra och arrendeavgift nir det finns grund for det.

Om kommunen utbetalar ett nedsittningsbelopp utan rittslig grund eller med ett
belopp som 6verstiger vad som ar skaligt kan det strida mot kommunallagen (otillatet
understod till enskild).

Sammanfattning: Avgiftslattnad for upplatelser enligt ordningslagen
Offentlig plats upplats for olika dndamal i enlighet med ordningslagen, nyttjandet av offentlig

plats dr generellt férenat med en avgift som tas ut i enlighet med taxa (se bilaga Taxa pa
offentlig plats). Revidering av taxan skedde senast 2024 (beslut KF), fére revideringen fanns
det i allminna bestimmelser till taxan maoijlighet till reducering av upplatelseavgiften med 75 %
vid stérningar i samband med byggbelamringar, gatuarbeten och liknande. Denna formulering
togs bort i samband med revideringen frimst for att likabehandling mellan
verksamhetsutévare ska uppritthallas och for att allminna lagregler kring ersittning vid

storningar finns i miljobalken.

I samband med upplatelse av offentlig plats meddelas allminna villkor vari féljande framgar
”Kommunal eller statlig férvaltning har ritt att besluta om framdragande av ledningar i eller
over upplatna omraden. Tillstindshavaren ér da forpliktigad att utan ersittning acceptera
detta. Det kan medféra att forutsittningarna f6r framkomlighet, kundstrémmar och
varuexponering foérandras. Trafiksanering, trafikomliggning, detaljplaneindring,
byggnadsetablering och liknande dtgirder kan paverka mojligheten for verksamheten att finnas
kvar pa befintlig plats.”.

Sammanfattning: Ersattning enligt 32 kap. miljobalken och skadestandslagen (skadestand)
For att skadestand ska betalas ut enligt miljobalken ska stérningen av arbetena inte skaligen ha

behovt talas. Faktorer som verksamhetens samhallsnytta, att det dr ett orts- eller
samhallsvanligt arbete och om det verkligen dr ekonomiskt dokumenterat att finns ett starkt
orsakssamband mellan minskade intikter och kommunens arbete, vigs in.

Skadestandslagen (1972:207) (3 kap.) kompletterar miljébalken nir det foreligger ett vallande
till skada fran kommunen i andra avseenden dn som ticks av 32 kap. miljobalken. Det kan
rora sig om fel eller férsummelse 1 myndighetsutévning eller radgivning 1 anslutning till
entreprenaderna i fraga.

I Malmé stad initieras skadestindsprocessen genom att krav framstalls av enskild. Staden
6verlimnar direfter kravet till stadens forsikringsbolag f6r bedomning om skadestand enligt
32 kap. miljobalken ska betalas ut eller inte. Stadens skaderegleringsgrupp gor sedan en egen
bedémning utifran foérsakringsbolagets utlatande, beslut huruvida ersittning ska betalas ut eller
inte fattas slutligt av chef. Ar parterna inte Gverens kan det leda till stimningsansokan vid
tingsratt.
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Risker och konsekvenser

Lagliga begransningar: Forbud mot att gynna enskilda foretag/naringsidkare

Enligt likstillighetsprincipen 1 2 kap. 3 § kommunallagen ska kommunala atgirder gynna
kommunen som helhet - inte enskilda foretag eller niringsidkare. Det sistnimnda far bara ske
om det inte finns sakliga skil och lagstéd for detta.

Kommunen far diarfor inte:

e Ge ckonomiskt stod till ett specifikt foretag utan tydligt lagstod och sakliga skal (t.ex.
hyresnedsittning enligt jordabalkens regler eller bistind enligt annan sérskild
lagstiftning).

e Limna direkt ersdttning for férlorad omsittning.

¢ Ge individuell kompensation till en enskild butik.

e Bevilja stoéd som endast riktas till utvalda foretag.

e Vidta atgirder som snedvrider konkurrensen mellan féretag inom kommunen.

Kommunen far diremot vidta atgirder som:

e Riktar sig till ett geografiskt omrade snarare dn till enskilda foretag.
o Tillgodoser ett allmint kommunalt intresse.

e Ar proportionerliga i foérhallande till syftet.

e Genomfors transparent och med likabehandling av berérda aktorer.

Praktiska begrasningar
Det finns ett stort antal naringsidkare som redan har drabbats och som framat riskerar att
drabbas negativt av kommunens entreprenader.

Forslag pa Iosningar

Atergang till méjlighet till reducering av upplatelsetaxan

Avseende stadens upplitelser enligt ordningslagen dr det mojlighet att 1 de allmédnna
bestimmelserna till taxan ater ligga till méjligheten till reducering av upplatelseavgiften. Ett
sadant beslut bor dock vigas mot de omstindigheter som féranledde att mojligheten togs bort
2024.

Vid reducering av upplitelseavgifter sa behdver detta triffa alla Malmos av
entreprenader/arbeten berorda foretag, sivida vi inte kan motivera varfor just
MEX/SSP skulle vara mer ingtipanden dn andra arbeten. Vi behover ha som grund vad
lag (1957:259) om ritt f6r kommun att ta ut avgift for vissa upplatelser av offentlig
plats, m.m. stipulerar om att avgiften ska vara skilig med hinsyn tagen till indamalet med
upplatelsen, nyttjarens fordel av upplatelsen, kommunens kostnader och 6vriga
omstindigheter. Vi behéver utifran faktorer som egna kostnader f6r upplatelsen,
nyttjandefoérdelen for tillstindshavaren samt trafik- och framkomlighetssynpunkt, kunna
motivera en reduktion. Gillande var egen zonindelning (A,B och C, spelar faktorer,
som attraktionsldge och belastning roll. Det vill siga faktorer som redan utgor
berikningsgrunder f6r taxorna.

En eventuell tidsbegrinsning behdver vara sakligt motiverad exempelvis med hinvisning till
omfattande trafikstorningar och ombyggnation som drastiskt minskar kundunderlag. Nytt
beslut i kommunfullmiktige krivs och den kan avses viss kategori eller geografiskt omrade om
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det gar att motivera. I Malmo har vi siledes MEX/SSP att sitta i paritet med andra
storre arbeten. Vidare har vi ocksa att tinka bakat och framat 1 tid, sa att det inte blir friga om
en diskriminering och olikbehandling.

Kan vi ta fram modell att ha pa stadens hemsida?

Modellen/processen ir lagstadgad vad giller hyra och arrende. Det dr mojligt att ta fram en e-
tjanst dit malmobor som vill kriva nedsattning kan vinda sig fOr att pa ett enkelt sitt guidas 1
att landa ritt i denna process. Konsekvensen lir bli ett mycket stort inflode av drenden, dessa
arenden kommer aven att behéva hanteras skyndsamt. Det behover 1 sé fall tillsdttas resurser
for detta. Nagon form av avgrinsning behover dven ske, annars riskerar alla typer av
storningar att rapporteras.

Rekommendation

Eftersom en nedsittning avseende av hyra och arrendeavgift bland annat baseras pa en
skilighetsbedomning och frin den tidpunkt da bristen uppkommer ér det inte en limplig vig
att erbjuda en generell nedsittning. Skalighetsbedomningen 1 det enskilda fallet kommer likvil
behova ske for det fall en niringsidkare anser sig ha lidit storre hinder eller men i
nyttjanderitten dn vad hyresgisten har erhéllit i nedsittning. Andra néringsidkare kan tvirtom
ha fatt for stor ersdttning i forhallande till aktuellt hinder och men och en sidan nedsittning
kan ddrmed utgora otillatet gynnande av enskild.

Av ovan anledning rekommenderar vi inte en generell ersittning 1 f6rvdg. Vi rekommenderar
istallet att staden gar ut med tydlig information om att de drabbad ska patala bristen nir den
uppstar och hur de ska ga tillviga for att bevaka sin ritt. Vid lingre entreprenader kan detta
innebira att en beviljad nedsittning av hyran/avgiften giller framit sd linge entreprenaden
fortloper, forutsatt att det dr tydligt att hindret eller menet dr detsamma. Pa detta sitt tillsakras
alla korrekt ersittning, varken for lag eller f6r hog och vi riskerar pa detta vis inte att bryta mot
tidigare angivna lagregler

Observera att nedsattning av hyra endast dr méjligt f6r kommunens egna hyresgister pa
samma sitt som att nedsittning av arrendeavgift giller endast f6r kommunens arrendatorer.

Framtaget av
Jennie Sjéwall, Josephine Stensson, Anneli Hogart Palm, Marija Andonovski, Susanne
Dagnekvist och Madelene Strand
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