[ Fastighetsjuridik av Eddie Ekberg ]

Det finns en hel del regler att ta hdnsyn till
ndr man dger fastigheter och gor affarer pa
den svenska fastighetsmarknaden. Det finns
ocksa ett antal fallgropar. Vi tog hjdlp av
advokaten Jesper Prytz som varnar for ndgra
kostsamma misstag.

Han varnar tor kostsamma  fallgropar i juridiken

HAND MED LAGAR. Jesper
Prytz, advokat och partner pa
Mannheimer Swartling, kommer
sa gott som dagligdags i kontakt
med juridiken kring fastigheter

. och transaktioner. Han menar
att en del lagar och regler ar
ordentligt daterade och att det
finns onddiga fallgropar, som

.. borde kunna undanrdjas.
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Jesper Prytz ir advokat och ordférande i fastighetsgruppen pi
Mannheimer Swartling, dir han s gott som dagligen kommer
i kontakt med lagstiftningen som reglerar transaktioner och
dgande pi fastighetsmarknaden. Han tycker att en del av lag-
stiftningen 4r daterad.

— Den héga aktivitetsgraden i fastighetsbranschen under de se-
naste tio aren har synliggjort en del kollissioner mellan ’gamla”lagar
och branschens verkliga forutsittningar och behov. Delar av fastig-
hetsritten skulle ha matt bra av en mer prioriterad behandling av
lagstiftaren med tanke pé branschens komplexitet och betydelse for
samhillet. Det verkar dock som att trycket kring all form av EU-
relaterad lagstiftning gor att tiden inte alltid racker till f6r att fornya
ovrig lagstiftning, till exempel inom fastighetsrittens omréde.

— Ett exempel dr inforandet av dgarligenheter, som trots all
uppmirksamhet resulterade i en "light-version”lagstiftningsmis-
sigt, vilket dr lite férvinande. Riksdagen tog inte ens ett rejilt
grepp pé de lagar som hamnar i omedelbart fokus nir dgarli-
genheter ska byggas och édgas, till exempel lagen om férvaltning
av samfilligheter, vilket 4r synd, med tanke pa att dgarligenhe-
ter i ett internationellt perspektiv dr en viletablerad modell f6r
dgande, konstaterar Jesper Prytz.

Kombinationen av gamla lagar och ett bitvis detaljerat regel-
verk skapar fallgropar, vilket kan bli dyrképta lixor f6r den som
drabbas.

ETT EXEMPEL PA FALLGROP ir en regel som ocksa dr aktuell
f6r behandling i Hgsta Domstolen {6r narvarande. Det handlar
om si kallade transportkép.

— Lagen kriver att koparen vid transportkép lamnar en san-
ningsfoérsikran, men endast den som kinner till ett gammalt
rittsfall frin 1930-talet vet att man riskerar dubbel stimpelskatt
om sanningsforsikran undertecknas med stéd av fullmakt, trots
att anvindning av fullmakt gar utmirkt i nistan alla andra sam-
manhang. Denna osikerhet ar otillfredsstillande, lagtexten bor
vara tydlig om det giller sirskilda formkrav och liknande.

Mer kinda fallgropar dr "semesterparagrafen’ i hyreslagen, som

pa grund av en olycklig utformning méjliggér uppsigning av hy-
resavtal i fortid, och "gummiparagrafen” i lagen mot skatteflykt.
Med stdd av den senare har Skatteverket drivit linjen att fast-
ighetsbolagens metoder att minska skatt genom att till exempel
anvinda handelsbolag vid transaktioner innebir skatteflykt och
ddrmed ir otillitet. Frigan dr hur man ska veta var grinserna gir.

— Att minimera bolagets kostnader dr en normal strivan i
manga sammanhang, och skatt dr en av bolagets kostnader. Hir
borde man striva efter storre tydlighet kring var grinserna gir,
och foérslaget fran regeringsritten om att minska moéjligheterna

till forhandsbesked gér i helt fel riktning, anser Jesper Prytz.

ALLT FLER FASTIGHETSAGARE samverkar med varandra i ge-
mensamhetsanliggningar, till exempel fér dgande av tekniska
anldggningar, vigar, garage eller andra gemensamma funktioner
(enligt Lantmateriet finns det cirka 80 ooo gemensamhetsan-
laggningar i Sverige). Fastigheterna fir andelstal i gemensam-
hetsanliggningen som styr kostnadsfordelningen. Trots detta har
inte dgarna inflytande 6ver den gemensamma ekonomin i pro-
portion till andelstalen. En rostspirr i lagen innebir att deldgares
rostritt begrinsas till 20 procent i frigor av ekonomisk betydelse,
och detta giller dven for en deldgare med ett kostnadsansvar om
75 procent. Rent konkret kan dgare med litet kostnadsansvar styra
6ver dgare med stort kostnadsansvar.

”n Branschen har gdtt
for hogtryck de senaste
dren, men tyvdrr har
inte lagstiftarna hingt
med inom fastighets-
rittens omrdde.

— Det hiir ir ett obalanserat regelverk som borde ha moderniserats
for linge sedan, till exempel i samband med att motsvarande regel
togs bort ur aktiebolagslagen, anser Jesper Prytz.

ETT ANNAT AKTUELLT PROBLEM handlar om vem som har ansva-
ret for osikra fastighetsvirderingar. Frigan dr om det férekommer
felaktiga virderingar och vad det betyder for styrelser och dgare.

— Osikerheten kring virderingarna kan skapa legala fallgropar
pa flera sitt. Styrelseledamoéter kan drabbas av personligt ansvar
om aktiekapitalet objektivt sett dr forbrukat till mer 4n 50 procent.
Styrelseledaméterna kan inte forlita sig pd virden som baserats
pa felaktigt tillimpade redovisningsregler. Vid konkurs eller re-
konstruktion kan det bli aktuellt att tvista om bolagets fastighets-
virden har varit korrekt berdknade, men dessa frigor aktualiseras
dven 16pande, vid bokslutsarbetet och i revisionen. Vad giller tolk-
ningen av till exempel nedskrivningsreglerna har ett antal redo-
visningsexperter pd senare tid sokt klargora rittsliget i syfte att
minska utrymmet for "osikra virderingar”. Forutom styrelseansvar
kan dven utdelning som skett till 4garna pa basis av en balansrak-
ning med felaktiga fastighetsvirden angripas i efterhand.

Jesper Prytz passar ocksd pa att konstatera att ett av instru-
menten som anvindes flitigt pa toppen av senaste konjunkturen,
siljarreverser, nu nirmar sig sanningens stund f6r manga siljare.
En siljarrevers 4r en fordran som siljaren har for den obetalda
delen av overenskommen ersittning. Sikerheten f6r siljaren ir
oftast 1ag, eftersom siljarreversen ar efterstilld vissa (eller alla)
lin som det aktuella bolaget har.

—Den som har en siljarrevers utan varken sikerhet eller taleritt
riskerar bli utmandévrerad och hamna i ett lige dér han inte kan
skydda sitt krav. Sddana siljarreverser dr inte mycket mer dn en
lottsedel. Ett rad dr att folja det lintagande bolagets férehavanden
och vara vaksam pé forsok att tdmma bolaget, till exempel genom
underpris-transaktioner. P4 siljarsidan finns dven frigan om hur
siljarreversen fortlopande skall virderas utifrin motpartens be-
talningsforméga och reversens utformning. Denna fraga paverkar
siljarens ekonomiska stillning redan under reversens 16ptid. [@

#8/2009 FASTIGHETSSVERIGE 49



