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FAKTA: MANNHEIMER SWARTLING

Ar en av de ledande affarsjuridiska
advokatbyraerna i Norden, med
omfattande verksamhet inom fastig-
heter, projekt och infrastruktur.

Gummiparagrafer och

ofdrutsagbara regler

Oforutsagbara regler och gummiparagrafer som slar nyckfullt ar nadgot

som fastighetsbranschen har sin beskarda del av. Eller rent av for mycket? \

Nedan beskrivs nagra av de storre blindskar som du bér kanna till for att

navigera ratt i Sveriges fastighetsmarknad.

Nir juridiken drabbar fastighetsbranschen pa ett ovintat eller
dramatiskt sitt bliruppmirksamheten oftast stor. Framsynta fastig-
hetségare kan normalt undvika de virsta avigsidorna, men inte
alltid. I denna krénika ger jag nigra exempel pa legala blindskir
i fastighetsbranschen — dém sjilv om din verksamhet navigerar
ritt i dessa farvatten.

1. "Gummiparagraf” sanker fastighetsbolag

Nir ingen konkret skattelagstiftning hjilper aberopar Skattever-
ket skatteflyktslagen, till exempel i virens domar i de si kallade
handelsbolagsmélen (Regeringsrittens avgoranden frin den 29
maj 2009). Minga i fastighetsbranschen "visste” att det var farligt
att utmana med siddana strukturer, men vem kan egentligen veta
var grinsen gir, med en lag som skattebeligger handlingar som
den ordinarie skattelagstiftningen inte kan tillimpas pd men, om
de vanliga reglerna hade tillimpats, skulle strida mot lagstiftning-
ens syfte "som det framgir av skattebestimmelsernas allminna
utformning och de bestimmelser som ér direkt tillimpliga eller
har kringgatts”? Det var inte forsta gingen som skatteflyktslagen
tillimpades kontroversiellt och knappast heller sista gingen hel-
ler, med tanke pé svarigheten att veta var grinserna gir f6r denna
“gummiparagraf”. Att minimera kostnader, ddribland skatt, ir ju
en normal strivan i minga sammanhang.

2. Varfor ar det tillatet att lura hyresvarden?

"Semesterparagrafen” i hyreslagen, liksom domstolarnas
tillimpning av denna regel, visar tyvirr att det dr tillitet att
lura sin hyresvird ibland. Branschorganisationer har f6rsokt fa
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bort mekanismen som gor att 32 § hyreslagen kan missbrukas,
men tydligen inte lyckats 6vertyga justitiedepartementet om att
regeln bor uppdateras inom ramen f6r den pagiende moderni-
seringen av hyreslagen. Hur manga fler hyresvirdar ska beh6va
bli lurade av hyresgister som utnyttjar denna oklara regel for ett
icke avsett indamil? Man behéver inte vara jurist for att tycka
att i ett rittssikert samhille skall langa (till exempel 25-driga)
hyresavtal inte kunna bli uppsidgningsbara i fértid med nio ma-
naders uppsigningstid enbart av det skilet att hyresvirden fatt
ett brev fran en hyresgist som enligt brevets ordalydelse giller
en friga om hyresritten fir overldtas (till exempel koncernin-
ternt). Enligt lagregeln behover hyresgistens brev varken nimna
tidsfristen for svar (tre veckor) eller att pafoljden av felaktigt/
uteblivet svar 4r omedelbar uppsigningsritt for hyresgisten.
Det kan tyckas oetiskt att anvinda regeln for att lura till sig en
uppsigningsritt, men dven i en ofullstindig virld dr den méjlig-
het som semesterparagrafen idag ger hyresgister en obegriplig
lucka i rittssikerheten.

3. Oklart dgande av fastighetsbolag

Vissa 6verlitelser av fastighetsbolag (bide bolag med kommersi-
ella hyresfastigheter och bostadsbolag) blir legalt ogiltiga om an-
milan/ansokan enligt lagen om forvirv av hyresfastighet (HFL)
inte sker inom foreskriven tid. Vid rena fastighetskop kontrolleras
saken vid lagfartsansokan och di féreligger ingen oklarhet. Vid
aktieférvirv kan diremot ogiltigheten forbli oupptickt. Enligt
ménga bedémare finns idag latenta problem med ogiltigt d4gande
av dotterbolag i fastighetskoncerner, delvis som en bieffekt av

alla portfoljaffirer under “fastighetsyran” de senaste aren. Ingen
16sning pa systemniva verkar nira férestiende, trots den pagaende
Gversynen av HFL. Befintliga si kallade godtrosregler vid aktie-
forviry kan inte lika dessa latenta brister si linge inte de smit-
tade dotterbolagen sjilva 6verlits. En kommersiellt och juridiskt
delikat friga dr om och hur bolag bor efterforska latent ogiltigt i
dgandet av sina dotterbolag.

4. Hyresgastens miljoskuld kan arvas av hyresvarden
Normalt gir bara tillgingar i arv men genom det subsidiira
fastighetsiigaransvaret kan hyresvirden vid hyresgistens kon-
kurs "drva” den miljoskuld som hyresgisten limnar efter sig. I
befintliga hyresférhallanden giller det siledes for hyresvirden att
bevaka att dven den hyresgist som far anstringd ekonomi skoter
sina ataganden gillande till exempel milj6, och annars bor hy-
resvirden Overviga att agera for att férebygga att miljoproblem
byggs upp som hyresvirden i nista steg blir sittande med sjilv.
Det kan dirfor vara klokt att begira sikerhet for eventuella fram-
tida miljokrav fran "miljofarliga” hyresgister.

5. Ovantade risker med underpristransaktioner
Koncerninterna underpristransaktioner ir populira i fastighets-
branschen. Trots det finns ovintade (och i praktiken sannolikt
mycket ovanliga) risker med dessa transaktioner, om konkurs eller
rekonstruktion drabbar det bolag som ursprungligen genomférde
en underprisforsiljning av sin fastighet, till exempel vid en kon-
cernintern “paketering” av fastigheten till ett nytt bolag infér en
extern skattefri aktieavyttring.

Fi képare har kontroll 6ver vad som efter transaktionen hinder
pa siljarsidan med det gamla fastighetsbolaget. Om detta bolag
gir i konkurs (eller genomfor en rekonstruktion) kan den tidiga-
re underpristransaktionen komma i fokus med atervinningskrav
enligt konkurslagen, samt aterbirings- och bristtickningsansvar
enligt aktiebolagslagen.

Riskerna for koparen av bolaget med den paketerade fastig-
heten ir storst om konkurs/rekonstruktion intriffar inom sex
manader frin underprisférsiljningen, men dven direfter kan
risker foreligga, sirskilt om underprisforsiljningen var koncer-
nintern. @




