GASTSKRIBENT: ADVOKATEN HAR ORDET

b I8 NAMN: Jesper Prytz. av fastigheter i Mellansverige

\ ALDER: 38 ar. och Vastsverige, bildandet av
7 TITEL: Partner, advokat. Platzer Fastigheter.
¥ AR PA FORETAGET: Borjade FRITIDSINTRESSEN: Resor
1997, & nu inne pa 13:e dret. tillsammans med familjen.

MEDVERKAT | AFFARER
SOM: Stampens avyttringar

NAMN: Jesper Kuschel. FRITIDSINTRESSEN: Tennis,
ALDER: 31 4r. fotboll och vdnner.

TITEL: Advokat.

AR PA FORETAGET: Sju &r.

MEDVERKAT | AFFARER

SOM: Bildandet av Platzer

Fastigheter.

Det nya aret forvantas bjuda pa fédelsen av en ny form av fastigheter
i Sverige, agarlagenheter. Regeringen har éverlamnat forslaget till
riksdagen och reglerna vantas trada i kraft under forsta halvaret 2009.
En annan fraga att bevaka under aret ar nar kommersiella hyresgaster
tvingas till foretagsrekonstruktion. Da kan hyresvarden drabbas av
sarskilda problem om det samtidigt pagdr hyresgdstanpassningar.

AGARLAGENHETER

Ny form av fastighet skapar nya majligheter

De kommande lagreglerna om édgarligenheter innebir att en bo-
stadsldgenhet kan dgas pa samma sitt som en “vanlig” fastighet.
Agarligenheter blir en sirskild typ av 3D-fastigheter. For den
som Onskar dga sitt boende ger detta vissa férdelar gentemot bo-
stadsritten, bland annat da dgarldgenheter kan beldnas och hyras
ut enligt liknande modell som f6r villafastigheter.

Agarligenheter mojliggor kapitalplacering, eftersom det saknas
krav pa eget boende i dgarligenheter och uthyrning fir ske utan
krav pa samtycke frin nigon forening. Agarligenheter piminner
om “radhus pa héjden”, dock kommer vissa naturliga skillnader
att finnas.

EN AGARLAGENHET DELAR NORMALT ett antal gemensamma
funktioner med évriga dgarligenheter och andra berérda fastig-
heter. Detta kan gilla hissar, tak, byggnadsstomme, trappor och
andra gemensamma funktioner och installationer. Den samfillda
egendomen kan péd begiran forvaltas av en forening, enligt lagen
om forvaltning av samfilligheter. Foreningsforvaltning innebir
att medlemmarna (fastighetsigarna) utser en styrelse och i dvrigt
fattar gemensamma beslut pa en féreningsstimma.

Fragan miste dock stillas vem som har kontroll 6ver de gemen-
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samma kostnader som tillskapandet av dgarligenheter aktualise-
rar. Samfillighetslagen har en spirregel som innebir att beslut i
fragor av ekonomisk betydelse tas med rostetal berdknade utifrin
deldgarnas andelstal, dock far ingen medlems rostetal Gverstiga
en femtedel av det sammanlagda rostetalet. Denna minoritets-
skyddsregel far stor betydelse vid inférandet av dgarldgenheter.

OM DET TILLSKAPAS AGARLAGENHETER som kompletterar be-
fintlig bebyggelse (vilket dr en av mojligheterna med lagstift-
ningen), till exempel ovanpi en kontorsfastighet, ger spirregeln
minoriteten i dgarligenheterna ett oproportionerligt inflytande
over gemensamma kostnader. Dessa ligenhetsigare kan besluta
om investeringar vad giller gemensamhetsanlidggningar (till ex-
empel utbyte av hissen) utan att de behdver bira en proportio-
nerlig andel av kostnaderna f6r dtgirden. Detta riskerar att skapa
incitament till ett "orimligt” agerande.

Spirregeln innebir att fem dgarldgenheter med sammanlagt
25 procent av andelarna/kostnadsansvaret bestimmer éver en
deltagande kontorsfastighet som har 75 procent av andelarna/
kostnadsansvaret. Regeln dr tvingande och det dr enligt gil-
lande ritt endast om gemensamhetsanldggningar inte alls in-

rittas som denna risk kan undvikas. Det kan jimforas med

aktiebolagslagen (ABL), som moderniserades 2005, varvid
motsvarande spirregel togs bort. Redan dessforinnan var
spirregelni ABL moijlig att gora undantag frin genom bolags-
ordningen. For samfillighetsforeningar saknas mojligheten
att gora undantag i stadgarna. Enligt vir mening framstar
en lagindring som motiverad. Justitiedepartementet har vid
kontakter meddelat att frigan ir intressant, men de avser
inte att i nuldget ta initiativ till en lagindring. Diremot har
en tidig utvirdering av reformen aviserats och det kan di
finnas anledning att ta upp frigan och analysera om reglerna
bor dndras.

I FINANSKRISENS KOLVATTEN &kar inte bara antalet kon-
kurser, utan dven antalet fretagsrekonstruktioner. Hyres-
virdar berdrs ofta, till exempel nir de inte har fitt betalt
fran hyresgister som ir féremél for foretagsrekonstruktion.
Det kan dven hinda att hyresvirden skall byggstarta en hy-
resgistanpassning i ett lige ddr det framstir som tveksamt
om rekonstruktionen kommer att lyckas. Ovanpé det kan
forfallna hyresfordringar bli f6remal for tvingande ackord. I




FAKTA: MANNHEIMER SWARTLING

Ar den ledande affarsjuridiska advo-
katbyran i Norden, med omfattande
verksamhet inom fastigheter, projekt
och infrastruktur.

merparten av fallen leder en misslyckad féretagsrekonstruktion

till att hyresgisten sitts i konkurs. Hyresvirden har med andra
ord en del strategiska och legala 6verviganden att gora.

Vad giller hyresgists konkurs finns en uttrycklig reglering i
jordabalken om hur hyresvirden skall agera gentemot konkurs-
boet. Nir det beslutas om foretagsrekonstruktion f6r en hyresgist
ir regelverket inte lika tydligt. Det dr visserligen sa att hyran 16-
pande under rekonstruktionstiden skall betalas enligt kontant-
principen. Regleringen kring hyresavtalet dr dock ovanligt spe-
cifik och tar endast sikte pa det fall da hyresvirden fatt ritt att
hiva. Det finns flera andra fall som inte direkt regleras i lagen om
foretagsrekonstruktion.
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44 En fraga som uppkommer dir vad
som gller for hyresgdstanpassning-
ar som skall utfaras av hyresvdrden
och ddr byggnation behdver paborjas
under rekonstruktionstiden for att
std klara vid avtalad tid.

Ar hyresvirden tvungen att pabérja
sddan byggnation?

En fraga som uppkommer 4r vad som giller for hyresgistanpass-
ningar som skall utféras av hyresvirden och dir byggnation behover
pabdrjas under rekonstruktionstiden for att std klara vid avtalad tid.
Ar hyresvirden tvungen att paborja sadan byggnation? Nagot direkt
svar limnas inte i lagen om foretagsrekonstruktion, utan vigledning
far sokas i allminna rittsprinciper och analog tillimpning av annan
lag, vilket kriver noggranna 6verviganden. Enligt beslut fran riks-
dagen pigir en utredning om ett samlat regelverk f6r konkurs och
foretagsrekonstruktion i en ny form av insolvensforfarande. Utre-
daren f6rvintas limna sitt frslag under varen 2009 och det dterstér
att se om en utokad reglering av betydelse f6r hyresavtalets stillning
vid foretagsrekonstruktion finns med i forslaget. [@



