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Forvarvs-

lagstittningens
aterkomst
1 ny tappning

Det kan uppfattas som ett tidens tecken att lagstiftaren nu
forbereder for aterkomsten av tva tidigare avskaffade lagar i ny
tappning; forkdpslagen och lagen om forvéarv av hyresfastighet.

Forkopslagen avskaffades 2010 och den
lag som nu forbereds for en dterkomst dr
avsedd att ha fokus pa andra omraden och
andra syften dn den gamla f6rk6pslagen.
Nu handlar det om dagens samhillspro-
blem och utmaningar, dir f6rk6pslagen

forvintas bidra pa féljande omraden:

* Stirka kommunernas strategiska roll i
bostadsutvecklingen med nya méijlig-
heter att 6verta nyckelfastigheter

* Underlitta f6r storre foretagsetableringar
och expansioner (jamfér med utveck-
lingen i norra Sverige)

* Stédja dteruppbyggnaden av civilférsva-
ret efter den tidigare nedmonteringen

* Underlitta markitkomst for klimatan-
passningsitgirder

* Bisti i arbetet mot segregation

Dagsaktuella imnen, men inte bara offent-
liga utan dven privata intressen ér i fokus.
Ligg dirtill att en ny lag om forvirv av
hyresfastighet ocksé forbereds som bl.a.

syftar till att f6rhindra oseriosa hyresvirdar
att forvirva hyresfastigheter. Aven denna
lag upphivdes 2010, men utreds nu fér
dterkomst i ny tappning under rubriken
Skirpta kontroller vid fastighetsforvarv.
Hur ser d4 det samhille ut som dessa
lagar méter vid sin aterkomst? Mycket
har hint sedan den tidigare férvirvslagens
tillkomst 1975, bide i samhillet och ritts-
ligt med EU-intridet o.s.v. For fastighets-
branschen blir den nygamla lagen knappast
nigot kirt aterseende, snarare kommer den
dteruppstindna f6rvirvskontrollen méta en
bransch dir knappast nigon etablerad aktor
saknat den administration och osikerhet
som den gamla lagen medférde. Samti-
digt som andra kritiker ansig det mycket
tveksamt om lagen levererade pi det som
var syftet, att stoppa oseri6sa hyresvirdar.
Om lagen nu dndi fir en andra chans,
vad skulle lagstiftaren kunna géra annor-
lunda bade for att bittre uppni lagens syf-
ten och f6r att undvika onédiga storningar

i fastighetsmarknaden?
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”Om samhéllet vill ha fastighetsbranschens hjalp i att 16sa
olika utmaningar som vi gemensamt star infor bor A
och O vara en rimlig ansvarstordelning, realistiska mal

Sa hir beskriver lagstiftaren de samhills-

utmaningar som motiverar att forvirvsla-

gen aterinfors:

* Det har uppstitt boendeférhallanden
som inte dr godtagbara med hyresvirdar
som siltter i system att inte underhélla
sina fastigheter

* Den organiserade brottsligheten har
gett sig in pa bostadsmarknaden

* Fastighetsaffirer anvinds bl.a. for pen-
ningtvitt

* Oseriosa hyresvirdar hyr ut ligenhe-
ter till kriminella eller medverkar till
svarthandel med hyreskontrakt inom
den organiserade brottsligheten

* Den organiserade brottsligheten agerar
som underentreprenérer vid t.ex. reno-

vering av hyresfastigheter

Om detta ir en korrekt beskrivning av dags-
liget, vad betyder det i s fall for forutsitt-
ningarna for lagen att kunna bli relevant
for att hantera situationen? Lagen dr tinkt
att tillimpas bida vid fastighetskdp och
pé vissa bolagskop. Vid fastighetskép dr
ansdkan om lagfart en kontrollstation som
betydligt underlittar férvirvskontrollen.
For bolagskop saknas dessvirre motsvaran-
de kontrollfunktion.

Att skapa en mekanism for kontroll av
bolagsférvirv som ir bide effektiv gente-
mot den typ av aktdrer som lagstiftningen
ir avsedd att stoppa, samtidigt som det
undviks att seriosa hyresvirdar drabbas av
oproportionerliga merkostnader och osi-
kerhet, framstir som nédvindigt men svart.
Vid tillimningen av den gamla lagen kunde

det uppsta situationer dir giltigheten av ett

"Vid tillamningen av den

gamla lagen kunde det
uppsta situationer dar giltig-
heten av ett bolagsforvarv
kunde vara osdker under
lang tid aven i helt seriésa
transaktionssammanhang.
En sadan rattsosékerhet far
vi inte atervandattill.”

och proportionalitet i atgarderna.”

bolagsforvirv kunde vara osiker under ling
tid dven i helt seridsa transaktionssamman-
hang. En sidan rittsosikerhet far vi inte
atervinda till.

Vidare noterades i en offentlig utredning
att den “teoretiska” ogiltighet som lagen
skapade i bolagsaffdrer inte fungerade som
ett faktiskt hinder mot oseriésa kdpare, utan
i praktiken blev ett slag i luften medan dessa
oseriosa aktorer kunde fortsitta misskota
bolag dir ingen myndighet visste att kopet
egentligen var ogiltigt. Det lagen diremot
"lyckades” med var att skapa merkostnader
och rittsosikerhet for seridsa parter. Det
ir ett rimligt krav att en eventuell ny lag dr
bade effektiv i férhallande till sitt syfte och
samtidigt proportionerlig i konsekvenserna
f6r alla seriosa aktorer i fastighetsbranschen.

Om de tinkta fordelarna med en kontroll

i forvig, infor dgarbytet, inte kan uppnas
pé ett effektivt och proportionerligt sitt
vid bolagstoérvirv bor alternativa 16sningar
Gvervigas, t.ex. kontroll som sker i efter-
hand, avgifter, kvarstad pa hyresintikter
eller motsvarande.

Det svenska fastighetsbestindet kan te
sig som en lamplig klippa att fista alla méj-
liga typer av férhoppningar om samhills-
torbattringsatgirder vid. Om samhillet vill
ha fastighetsbranschens hjilp i att 16sa olika
utmaningar som vi gemensamt stir infér bor
A och O vara en rimlig ansvarsfordelning,
realistiska mal och proportionalitet i atgar-
derna. Lagar av nu aktuella slag bor ocksa
mojliggora en likvirdig tillimpning i alla
kommuner och givetvis utformas med re-
spekt f6r EU-rdttsliga principer och mark-

nadens etablerade funktionssitt.

JESPER PRYTZ
jesper.prytz@msa.se
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Fastighetstransaktioner
i en skakig marknad

Vid fastighetstransaktioner i ett finansiellt osdker marknadslage 6kar bl.a. saljarens
risk for att kdparen inte har mojlighet att erlagga den éverenskomna kopeskillingen,
och det blir allt vanligare att séljaren kraver sakerhet for detta.

Vid val av sikerhet bér en siljare noga 6verviga vilken
typ av sikerhet som dr limplig i det enskilda fallet,
och om den av kdparen erbjudna sikerheten i prak-
tiken dr en sikerhet som i avsedd omfattning mins-
kar siljarens risk for kdparens oforméga att erligga
kopeskillingen. Transaktioner i en skakig marknad
innebir risker dven for képaren, bl.a. bor en kopare
i transaktioner som omfattar paketering av fastighet
vara sirskilt uppmirksam pd det fastighetssiljande
bolagets finansiella position f6r att minska risken for
itervinning av den foérvirvade fastigheten.

Pi dagens marknad dr det inte ovanligt att sdljaren
i fastighetstransaktioner ser en risk for att koparen
inte kommer att ha mojlighet att erldgga den 6verens-
komna képeskillingen pé tilltridesdagen, och dirfor
overviger att krdva att koparen stiller ut sidkerhet
for detta. I vissa fall stir detta klart redan under
forhandlingens gang, t.ex. for att koparen fatt svart
att erhéilla extern finansiering pa den nivd som krévs.
For att den planerade transaktionen di ska kunna
genomforas till den kopeskilling som 6verenskom-

mits behover alternativa losningar sokas. En 16sning

som vi sett nigra exempel pé i nirtid dr att koparen
endast delvis erligger kopeskillingen genom kontant
betalning, och att resterande del av kdpeskillingen
erliggs genom utfirdande av revers till siljaren. Vid
anvindande av revers blir det av sirskild vikt med
sikerhet for koparens betalning av reversbeloppet.
Detta eftersom anvindande av revers innebir att
siljaren star risken att kdparen vid férfallodatumet
(som dr lingre fram i tiden dn tilltridesdagen) inte
har erforderliga resurser for att erligga det pa reversen

utstillda beloppet.

GENERELLT OM SAKERHETER

| FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Vanligt férekommande sikerheter £6r uppfyllande av
betalningsforpliktelser i fastighetstransaktioner ir
utfirdande av borgensférbindelse eller pantsittning.
Borgensférbindelse kan utfirdas antingen av kopa-
rens moderbolag eller frin annat bolag pa képarens
sida. Pantsittning kan avse antingen aktier i bolag
eller pant i fastighet. Oavsett vilken sidkerhet som

utfirdas av kdparen bor siljaren noga dverviga om

sikerheten i friga kan anses ha tillricklig substans
(och inom reversens loptid kommer att fortsitta ha
det) for att garantera tickning av det pa reversen

utstillda beloppet.

UTFARDANDE AV BORGENSFORBINDELSE

SOM SAKERHET

I forhallande till utfirdande av borgensatagande som
sikerhet bor det liggas sirskilt vikt vid vilket bolag
som limpligen stiller ut borgensférbindelsen. Detta
eftersom utfardandet av borgensférbindelsen kan ses
som en fortickt virdedverforing enligt aktiebolagsla-
gen (ABL). En fortickt virde6verforing innefattar en
affarshindelse som medfor att ett bolags formogenhet
(direkt eller indirekt) minskar och inte har rent af-
tirsmissig karaktir f6r bolaget. Om en hindelse ir
affirsmissig fir avgoras utifrin omstindigheterna i
det enskilda fallet. Utstillandet av borgensférbindelse
anses typiskt sett vara av affirsmissig karaktir for ett
moderbolag i férhillande till ett heligt dotterbolag,

men inte nodvindigtvis for ett bolag i férhillande

till ett annat bolag som dgs av samma moderbolag

(systerbolag). Om ett borgensitagande anses vara
en fortickt virdeoverforing dr den tilliten enligt
ABL endast till den del det motsvarar vad bola-
get har tillgingligt som utdelningsbara medel. Den
overskjutande delen dr ogiltigt. Detta innebér att
borgensforbindelser beroende pi borgensmannens
relation till képaren kan vara av begrinsat virde for
siljaren. Det kan dirfor finnas anledning for siljaren
att kréva att ett sidant borgensitagande kompletteras
med ytterligare sikerhet(er) frin kdparen.

PANTSATTNING SOM SAKERHET
Vid pantsittning av aktier eller fastighet som sikerhet
bor det noteras att sikerhet som stills ut vid tilltradet
i transaktionen dr begrinsat till tillgdngar som dgs
direkt av képaren eller dess aktiedgare enligt det
sirskilda laneforbudet enligt ABL (forvirvsldnefor-
budet). Vid en dverlitelse i ett fastighetsigande bolag
ar det alltsd inte tillatet att anvinda pant i den eller
de fastigheter som dgs av méilbolaget som sikerhet.
I transaktioner dir antingen pantsittning av aktier

eller av fastighet dr mojligt, och siljaren viljer mellan

"Om en handelse ar
affarsmassig far avgoras
utifrdn omstandigheterna
i det enskilda fallet.”
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”En underprisoverlatelse kan anses vara en nackdel for
borgenir i konkursen eftersom den minskat det fastig-

hetssiljande bolagets tilléangsmassa.”

dessa, skiljer sig férfarande for realisation av de olika
panterna at. Realisation av pant i aktier kan i princip
genomfdras genom sjilvintride (d.v.s. att sdljaren
overtar dgandet) eller genom privat eller offentlig auk-
tion. Realisation av pant i fastighet sker vid exekutiv
auktion efter ansokan till Kronofogdemyndigheten.
Processen for realisation av pant i aktier dr oftast
snabbare och mer okomplicerad 4n processen fér
realisation av pant i fastighet, men det bor noteras att
realisation av pant i aktier stiller vissa krav pa pantha-
varen och att denna genomfér forsiljningsprocessen
pa ett limpligt sitt. Om pantsittning av aktier eller
fastighet dr att féredra fir avgéras i férhallande till
omstindigheterna i det enskilda fallet.

RISKER FOR KOPAREN VID FASTIGHETSPAKETERING
Det ir inte bara siljaren som har att oroa sig for ké-
parens formaga att erligga kopeskillingen utan dven
en kopare bor beakta sirskilda risker i forhallande till
fastighetstransaktioner i en skakigare marknad. Det
kanske mest uppenbara exemplet dr att kdparen noga
bor 6verviga risken for siljarens insolvens under den
tid da képaren kan komma att géra garantiansprak
mot siljaren med anledning av forvirvet. Ett annat
exempel dr att képaren bor vara sirskilt uppmirksam
pa det fastighetssiljande bolagets finansiella position
vid fastighetspaketering eftersom underpriséverlatelser
innebir en risk f6r atervinning.

Vid paketering av fastighet siljs typiskt sett en
fastighet in i ett tomt bolag (méalbolaget), f6r en
képeskilling motsvarande fastighetens skattemissiga
restvirde eller taxeringsvirde, och malbolaget 6ver-
lats i samband med det till képaren. Inférsiljningen

av fastigheten till milbolaget sker ddrmed till ett
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pris understigande dess marknadsvirde och utgdr en
underprisoverlitelse. Aven en underpriséverlatelse
kan utgora en fortickt virdedverforing enligt ABL
om inte bolaget som siljer in fastigheten i malbolaget
har affirsmissiga skil f6r overlitelsen. Darfor kan
underprisoverlatelsen ocksé vara otilliten till den del
den Gverstiger vad det fastighetssiljande bolaget har
tillgdngligt i utdelningsbara medel.

Vid berikningen av om fastighetsforsiljningen ryms
inom beloppet som det siljande bolaget har som utdel-
ningsbara medel anvinds fastighetens bokf6rda virde
minskat med képeskillingen (den s.k. nettometoden).
Om underpriséverlitelsen enligt denna berdkning
varit otilliten dr, som nimnts ovan, konsekvensen att
den ir ogiltig. I férhallande till fastighetspaketering
bor det dock ocksd ndmnas att ogiltigheten innefattar
aterbiringsskyldighet for mottagaren, d.v.s. mélbolaget
i transaktionen. Aterbiringsskyldighet kan visserligen
undvikas om mottagaren varken insett eller borde ha
insett att inforsiljningen av fastigheten utgjorde en
virdedverforing fran siljarbolaget, men utrymmet
for att hivda god tro dr i detta fall mycket begrinsat
eftersom koparen forvintas kinna till ABL:s regler.

Aven om fastighetspaketeringen ir tilliten enligt
ABL innebir paketeringen ocksé en risk for kopa-
ren i férhallande till det fastighetssiljande bolagets
konkurs. Om det fastighetssiljande bolaget forsitts
i konkurs inom en viss tid efter genomforandet av
inforsiljningen kan underprisoverlatelsen bli féremail
for dtervinningsreglerna enligt konkurslagen. Genom
dtervinning mojliggors en dterging av vissa i ovrigt
tillitna rittshandlingar som varit till nackdel £6r bor-
gendr i konkursen. En underpriséverlatelse kan anses

vara en nackdel f6r borgenir i konkursen eftersom den
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minskat det fastighetssiljande bolagets tillgidngsmassa.

Konsekvensen vid dtervinning blir att fastigheten ska
dterbiras till konkursboet, men i praktiken dr det ocksé
mojligt for konkursboet och mélbolaget att komma
dverens om att ersittning motsvarande fastighetens
virde istillet limnas. Vid atervinning har visserligen
milbolaget ritt till ersittning frin konkursboet for
det vederlag som erlagts for fastigheten, men det finns

en overhdngande risk att andra fordringar har hogre

prioritet i konkursen och att malbolaget stir utan

kompensation for atervinningen.
Sammanfattningsvis dr det klokt av bade siljare
och kopare i fastighetstransaktioner, sdrskilt nir
marknaden ir skakig, att noggrant undersoka vilka
risker som kan vara férknippade med den specifika
transaktionen for att ha en méjlighet till proaktiv

riskminimering. m

SANDRA ROIJER
sandra.roijer@msa.se

Mannheimer Swartling | Fasta affarer il
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Hyresgister pa obestand —
atgardslista vid drojsmal
eller konkurs

| det senaste numret av Fasta affarer redogjordes for ett antal, ur ett hyresrattsligt perspektiv,
séarskilt intressanta férandringar i den nya lagen om féretagsrekonstruktion. Den nya lagen
har darefter tratt i kraft den 1 augusti 2022. Med hansyn till pandemins efterdyningar, 6kade
elkostnader, hdjningar av styrrantan och kraftig inflation vantar nu en for saval hyresgaster
som fastighetsdagare ekonomiskt anstrangande framtid. Framoéver kommer vi darfér for-
modligen att fa se en 6kning av antalet hyresgaster som inleder féretagsrekonstruktion
liksom hyresgéster i betalningsdréjsmal och konkurs. Det finns darfor skal for ett kortare
nedslag i det hyresrattsliga regelverket avseende hyresgaster pa obestand och de olika

atgarder som star hyresvarden till buds.

Ett hyresavtal upphor endast efter sirskild atgird
(oberoende av hyresgists betalningsdrojsmal och/
eller konkurs) och hyresvirdens fordringar pé obe-
tald hyra m.m. dr som utgingspunkt oprioritera-
de, d.v.s. chansen till full betalning i hyresgistens
konkurs dr lag. Hur parterna agerar far ddrfor stor
betydelse for savil hyresavtalets bestind som moj-
ligheten att fa betalt. I det f6ljande presenteras en
kortfattad och férenklad dtgirdslista for hyresvirdar
som utgingspunkt f6r hantering av hyresgister i
betalningsdrojsmal/konkurs. For en mer utforlig
genomging hinvisas till tidigare nummer av Fasta
affirer (nr. 2 2019). Det bor noteras att den nya lagen
om foretagsrekonstruktion i vissa hinseenden har
okat skillnaderna mellan verkningarna av konkurs
och rekonstruktion, medan de i andra hinseenden

har minskat.
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* Initialt 4r det limpligt att se 6ver om det finns si-
kerheter kopplade till hyresavtalet. Sikerheter far
typiskt sett tas i ansprik for tickande av forfallna
hyresfordringar, men dven andra ataganden under
hyresavtalet (sisom skadestindsskyldighet) kan
vara inkluderade. Att notera ar dock att sikerheter

bl.a. kan vara tids- och/eller beloppsbegrinsade.

* Har hyresgisten vil forsatts i konkurs bor hyresvir-
den omgiende unders6ka om konkursforvaltaren vill
intrdda i hyresavtalet eller stilla godtagbar sikerhet
for forpliktelserna. Vidare bor begiras att konkurs-
boet inom en ménad stiller lokalen till hyresvirdens
forfogande. Sker inte sa dtar sig konkursboet nim-
ligen s.k. massaansvar f6r den l6pande hyran, d.v.s.
hyresvirden kan da rikna med att fa betalt fore

Gvriga borgenirer i konkursen.

* Ar hyresgisten i betalningsdréjsmal kan hy-
resavtalet typiskt sett sigas upp i fortid oav-
sett om hyresgisten har forsatts i konkurs el-
ler inte. Lamplig tidpunkt for uppsidgningen
styrs dock i stor utstrickning av kommersiella
6verviganden i det enskilda fallet, om siker-
heter finns tillgingliga, lokalens attraktivitet,
drojsmalets storlek o.s.v. Ar hyresgisten forsatt
i konkurs har konkursboet méjlighet att ater-
vinna uppsagt hyresavtal, men konkursboet sva-

rar di for hyresfordringarna med massaansvar.

* Om konkursboet inte intrdder i hyresavtalet el-
ler annars ddrar sig massansvar enligt ovan har
hyresvirden, inom ramen for konkursen, ritt till
ersittning for all obetald hyra samt skadestind av-

seende tid dd lokalen inte kunnat hyras ut till annan

hyresgist. Kan hyresfordringar eller skadestind

inte tas ur sikerheter dr emellertid hyresvirdens
krav oprioriterade och chansen till betalning ur
konkursen lig. Till detta kommer den allminna
skyldigheten f6r parter att vidta atgirder for att
begrinsa sin skada. For hyresvirdar innebdr det

att forsoka hitta en ny hyresgist.

Sammanfattningsvis méste tillgingliga dtgirder alltid
stillas i relation till omstindigheterna i det enskilda
fallet £6r att avgora om och nir olika atgirder ska
vidtas. Vi pA Mannheimer Swartling har ling erfa-
renhet av hyres- och obestindsrelaterade frigor och

bistar ofta klienter med denna typ av radgivning.

CHRISTOFFER MONELL
christoffer.monell@msa.se
IVAR HYLLSTAM
ivar.hyllstam@msa.se
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Vad ar egentligen

skillnaden mellan Hardship
och Force Majeure?

"Force majeure och hardship
ar tva olika principer pa sa
vis att de &r olika i sina for-
utsattningar och rattsliga
konsekvenser.”

14

En grundlaggande princip inom avtalsratten ar att avtal ska hallas — pac-
ta sunt servanda. Den allmanna principen om avtalets bindande karaktar
ar dock inte absolut. | en avtalssituation kan férhallandena édndras pa ett
sadant satt att en parts mojlighet att fullgéra sin prestation vasentligen
forsvaras eller kanske helt forhindras. Da uppkommer fragan om och i sa
fall hur detta paverkar parternas ataganden.

Redan i den klassiska romerska ritten fram-
holls att en part inte kan vara skyldig att
fullgora det omdjliga. En part maste under
vissa omstindigheter kunna bli befriad frin
att fullgora ett avtal om f6rhéllandena dnd-
ras pa ett oférutsebart sitt. Skiftande typer
av regler har sedermera utvecklats i olika
linder. En sirskild form av ansvarsfrihets-
grund utgdr principen om force majeure
som normalt sett anses vara en oforutsebar,
extraordindr hindelse som ligger utanfér en
parts kontroll och som férhindrar parten
frin att fullgora avtalet. Foreligger force
majeure blir parten befriad frin sin f6rplik-
telse enligt avtalet si linge force majeure-
situationen bestar.

Onm ett atagande inte dr omdjligs men di-
remot orimligt svart att fullf6lja for en part
finns ytterligare en majlig befrielsegrund —
namligen att hdvda att det foreligger svara
omstindigheter, s.k. "hardship”. Principen
om hardship kan beskrivas som en ritt for

en part att begira omférhandling av ett
avtal om oforutsedda hindelser intriffar
som fundamentalt férindrar jimvikten och
balansen i avtalet. Féreligger hardship intré-
der en omférhandlingsskyldighet, d.v.s. en
skyldighet f6r parterna att villkorsanpassa
eller jimka avtalet s att det gir att genom-
fora pa ett balanserat sitt.

Force majeure och hardship ér tva olika
principer pa s vis att de dr olika i sina
forutsittningar och rittsliga konsekvenser.
Hardship 4 ena sidan handlar om fall dir
den 6verenskomna prestationen i princip
fortfarande dr mojlig, men vissa under-
liggande fakta har visentligt forindrats
som innebir att den missgynnande partens
prestation blir mycket mer betungande.
Force majeure 4 andra sidan avser att en
parts rittsliga skyldigheter har blivit omdj-
liga, atminstone tillfilligt. Den rittsliga
konsekvensen av hardship dr normalt att

parterna ar skyldiga att omférhandla avtalet.

Fasta affarer

Principen om hardship kan saledes tvinga
parterna att férhandla fram alternativa av-
talsvillkor. Force majeure innebir emellertid
att en part inte behover prestera den forplik-
telse som har oméijliggjorts. F6ljden av force
majeure dr darfor att den parten dr befriad
frin sidana skyldigheter, dtminstone under
tiden force majeure foreligger.

Grunden till méjligheten att dberopa
hardship eller force majeure sésom befriel-
segrunder skiljer sig at i olika rittssystem.
I Sverige ér principerna inte direkt lagregle-
rade, men st6d finns delvis i képlagen och i
lagen om internationella kép. Bland jurister

diskuteras flitigt om det som utgingspunkt

L.

krivs en uttrycklig reglering i avtalet eller
om hardship och force majeure sisom be-
frielsegrunder utgér allminna rittsprinciper
som giller dven utan direkt stod i avtal.
Som ofta rader det oenighet i frigan och
rittsldget dr oklart. Mannheimer Swartling
har under det senaste aret varit engagerade
i flera fall dir just tillimpningen av s.k.
hardship och/eller force majeure varit fore-

mal for beddmning.

STINA JANSSON
stina.jansson@msa.se
KLAS WENNSTROM
klas.wennstrom@msa.se
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Garantiforsdakringar — en
etablerad produkt som kommer
att bli Annu popularare?

Nagot som sedan en langre tid tillbaka varit relativt vanligt férekom-
mande i svenska fastighetstransaktioner &r anvandandet av garantifor-
sakringar som tacker saljarens ansvar vid garantibrott. Nedan ges en
kortare beskrivning av garantiférsakringar f6ljt av nagra tips och rad

kopplat till anvdndandet.

Nir garantiforsikringar var en ny pro-
dukt pa marknaden moéttes den av en
viss tveksamhet ("det dr for dyrt", "det
ir f6r krangligt", "det tar for lang tid"
etc.). Sedan dess har det blivit en etable-
rad, standardiserad och anvindarvinlig
16sning nér en siljare av olika anled-
ningar inte kan eller vill vara ansvarig
for garantier i ett 6verlitelseavtal. Givet
den ridande situationen pa marknaden
kan det tinkas att anvindandet av garan-
tiférsdkringar kommer att 6ka dn mer i
popularitet framéver.

Syftena med att vilja en forsikrings-
16sning kan vara manga, men bakgrunden
ir ofta att en siljare inte vill eller kan std
risken eller ge tillricklig sikerhet for sina

garantier. Ett vanligt exempel dr en fond
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som ska avslutas och som vill silja av sitt
fastighetsbestind och gora en s.k. "clean
exit". Andra exempel ir att siljaren inte
har tillricklig finansiell substans (eller
befinner sig i en obestidndssituation), att
siljaren inte vill std en osidker risk kopplad
till eventuella garantibrott, att det ér flera
siljare eller att det dr viktigt att parterna
fortsatt har en god relation till varandra
(vilket forsvaras i eventuella kravsituatio-
ner). Det finns forstds ménga fler exempel
pé varfor en forsikringslosning kan vara
aktuell och problemen som nimnda silja-
re stills infor kan ofta till stor del hanteras
genom en forsikringslosning.

Aven om forsikringarna ibland kallas
"Warranty & Indemnity Insurance Policy”
ir det oftast garantier de avser ticka, d.v.s.

Fasta affarer

"Madijligheten for en séljare
att slippa vara ansvarig for
den identifierade risken far
da vagas mot kostnaden att

forsakra den.”

nédgot som utlovas om en okidnd omstin-
dighet eller faktor. Identifierade risker,
som t.ex. upptickts under képarens due
diligence, ticks inte av dessa mer gene-
rella garantiforsikringar. Det har dock
blivit vanligare, och produktutbudet har
siledes blivit storre, vad giller forsik-
ringslésningar dven fér mer specifika/
identifierade risker (t.ex. skatterisker) och
skadesloshetsataganden. Mojligheten f6r
en siljare att slippa vara ansvarig f6r den
identifierade risken far da vigas mot kost-
naden att forsikra den (som i det enskilda
fallet ibland kan upplevas som hog). Var
erfarenhet dr att det oftast ir identifierade
risker som potentiellt kan leda till vildigt
hog skada, men med lag risk att den faller
ut, som kan vara mest aktuella att forsikra
genom en specifik forsikringslosning av
detta slag.

Den generella forsidkringslosningen
avser inte ersitta en sedvanlig due di-
ligence-process, utan en férsikringsgi-
vare forvintar sig att si har skett inom
de omraden som forsikringen ska ticka.
Forsikringarna syftar inte heller till att
ersitta en férhandling mellan parterna,
d.v.s. en siljare ska inte kunna ge vilka
garantier som helst bara for att en forsik-
ringslosning dr aktuell, utan det férutsitts
fortfarande vara garantier som en siljare
kinner sig bekvim med att stilla ut.

Processen fram till tecknandet av en

forsakring ser ofta (i korthet) ut som foljer:

* Siljaren tar kontakt med en (eller flera)
forsakringsmiklare som, utifrdn den in-
formation om transaktionen som finns
tillginglig, radger siljaren kring struk-
turen och processen kring foérsikringen
och inhdmtar bud fran olika f6rsikrings-
givare. En fordel kan ocksd vara att redan
i ett tidigt skede kommunicera ett utkast
pa overlitelseavtal for att veta vilka ga-
rantier det gér att f3 tickning for (for att i
viss mén kunna anpassa garantikatalogen
utifrin detta). Nar forsikringsgivaren har
valts fir siljaren ofta acceptera att ticka
forsikringsgivarens due diligence-kost-
nader f6r det fall nagon forsikringspolicy

inte skulle komma att ingds.

 Efter den initiala fasen sker ofta en s.k.
”Sell-Buy Flip”, innebdrande att for-
sikringsmiklarens uppdrag 6vergar till
képaren. I denna fas kan f6rsikrings-
givaren gora sin due diligence, ofta
tokuserad pa képarens due diligence-
material och 6verlitelseavtalet, parallellt
med att forsikringsvillkoren férhandlas
(ddr ofta forsakringsmiklaren gor en
stor del av férhandlingsarbetet) och dir
ett antal fragor ofta stills av forsik-
ringsgivaren kring den due diligence
som képaren och dess ridgivare utfort.
Forsakringspolicyn undertecknas sedan i
samband med undertecknandet av 6ver-
litelseavtalet och premien betalas ofta i
samband med tilltridet.

Vid en forsikringslosning dr det ofta upp-
byggt sa att forsikringen helt ersitter sil-
jarens ansvar vid eventuella garantibrott
(annat dn i specifikt omnidmnda fall), och
det ska da tydligt anges i 6verlitelseavtalet
att siljaren friskrivs och att koparen endast
far och kan framstilla krav gentemot f6r-
sikringsbolaget vid eventuella garantibrott.
I forsikringsvillkoren anges sedan under
vilka forutsittningar forsikringen ticker
en garantibrist och om det finns nigra ga-
rantier som ir undantagna frin tickning.

Typiskt sett dr garantier som ir fram-
itblickande sillan férsikringsbara, t.ex.
garantier hinvisande till en tidpunkt efter
tilltradet och/eller som mer har karakti-
ren av ett atagande. Ett exempel dr om
siljaren garanterar att anmirkningar av-
seende lagstadgade tekniska besiktningar
och kontroller kommer att vara dtgirdade
inom tre minader frin tilltridet. En sidan
garanti dr framatblickande och ror ofta ett
identifierat problem. Ett annat exempel dr
garantier som dr kopplade till kopeskil-
lingsmekanismen eller tilltridesbokslutet,
t.ex. att malbolaget inte per tilltridesdagen
kommer att ha skulder utover sidana som
kommer att framg3 av tilltridesbokslutet.
En av anledningarna till att denna typ av
garantier ofta undantas dr att tilltrddes-
bokslutet dr nigot som bigge parter kan
paverka. Det dr di ofta bittre att redan

fran borjan, om en férsikringslésning
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ar aktuell, formulera garantierna pi ett
sitt sd att de inte blir problematiska att
forsikra senare. Detta kan bl.a. goras
genom att det helt undviks referenser till
tilltridesbokslutet/kopeskillingsmekanis-
men i garantikatalogen, annat in om det
ir helt nodvindigt (men dé fir parterna
rikna med att garantin kanske inte far
tickning). Andra garantier som en for-
sikringsgivare ofta kan ha synpunkter
pa dr milj6- och informationsgarantier,
vilka ofta behover vara kvalificerade av
kinnedom for att fa tickning.

En forsikring ticker typiskt sett inte,
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som nimnts ovan, kinda omstindigheter
(om inte en specifik forsikring tecknas
avseende sidana kinda omstindigheter).
Dirfér brukar det ofta krivas att kopa-
ren vid avtalsundertecknandet och/eller
tilltridet overlimnar en bekriftelse till
forsikringsgivaren (en s.k. "No Claims
Declaration”) p4 att denne inte dr medve-
ten om nagra garantibrott. I 6verlitelseav-
talet speglas detta ofta genom att siljaren
till képaren aldggs att 6verlimna en lik-
nande bekriftelsehandling vid tilltridet,
dir sdljaren bekriftar att inga garantiav-

vikelser uppstatt under perioden mellan

”Vad som ofta dr premiedrivande

i en forsdkringslosning dr vilken
ansvarsbegriansning som ska gilla

for forsakringen.”

avtalsundertecknandet och tilltridet,
utover sidana som eventuellt omnimns i
bekriftelsehandlingen. I den man nagra
garantiavvikelser identifierats under den-
na period, avseende garantier som giller
frin tilltridet, ticks dessa typiskt sett inte
av forsikringen. Om en forsikringslos-
ning ir aktuell kan det ddrfor Gvervigas
att genomfora avtalsundertecknandet och
tilltradet simultant, eller att ha si kort
tid som méjligt diremellan, for att inte
riskera att garantiavvikelser identifieras
som inte far tickning.

Vad som ofta dr premiedrivande i en
forsikringslosning dr vilken ansvarsbe-
gransning som ska gilla for f6rsikring-
en. Medan det i ett overlitelseavtal efter
férhandling kanske finns en generell an-
svarsbegrinsning pa 25-50 procent av
transaktionsvirdet vid garantibrott, dr
denna ansvarsbegrinsning typiskt sett
ligre om en forsidkringslosning blir aktuell
(vanligare nigonstans kring 10-20 pro-
cent). Om en hogre ansvarsbegrinsning
ska gilla innebir det ofta en férhallan-
devis ganska stor héjning av premien.
Nagot som didremot inte hojer premien
sirskilt mycket dr en lingre giltighetstid
for garantier i forsikringen. Medan den
generella garantitiden i ett verlatelseavtal
ofta ar runt 12-18 ménader frin tilltrides-
dagen, gir det med en forsikringslosning
ofta att ha 24 méinader som generell ga-
rantitid, utan att det medf6r nigon stérre

okning av premien. Det brukar inte heller

vara nigot problem med lingre garantiti-
der for garantier kring dgande och skatt,
och dir kan ofta motsvarande tid ges som
brukar aktualiseras i ett 6verlitelseavtal.

"Problemet” som nimns ovan med en
ligre ansvarsbegrinsning giller dven ga-
rantier som ror t.ex. dgande och behorig-
het. Sadana s.k. fundamentala garantier
ir ofta i ett overlitelseavtal inte foremail
for samma ansvarsbegrinsning som de
generella garantierna, utan ir istéllet
vanligtvis kopplade till 6verenskommet
transaktionsvirde. Med en férsikrings-
16sning kan en sidan ansvarsékning i
forsikringspolicyn leda till en férhallan-
devis stor 6kning i premie och ir ddrfor
inte alltid helt motiverad. Avseende dessa
garantier kan det da istillet vara bittre
att siljaren tar ansvaret fullt ut, och att
de undantas frin férsikringen, eftersom
det dr garantier som en siljare har kon-
troll 6ver. Problem kan dock uppstd som
i fondexemplet ovan, men da kan siljaren
forsoka att £ igenom en kortare garanti-
tid. Ur ett sdljarperspektiv dr det dirfor
ofta bra att gentemot en kopare tidigt
sitta forvintansgraden kring detta, d.v.s.
om siljaren avser std for férsikringen,
upp till den ansvarsbegrinsning som ska
gilla, och att koparen givetvis kan fa en
hoégre ansvarsbegrinsning si linge képa-
ren dr beredd att sti den premiedkning
det innebdr. Detta kan t.ex. goras redan
i budstadiet och i samband med att pro-

spekt distribueras. For en siljare kan det
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dven vara strategiskt viktigt att fi med
ett eventuellt val av en f6rsikringslésning
redan tidigt i budprocessen. De gar da att
ge koparen alternativet att £ en forsik-
ringslésning och “prisa” in det i sitt bud
och inte riskera att tappa en budgivare
som kanske annars dr beredd att ge ett
hogt bud, forutsatt att det finns en mot-
part med finansiell substans och som ir
beredd att stdlla ut ett marknadsmissigt
garantipaket.

Som indikerats ovan visar vir erfaren-
het att det ofta finns mycket att vinna pa
att redan i ett tidigt skede i en process
involvera en forsikringsmiklare/forsik-
ringsgivare, om det gér att se framfor sig

att en forsikringslosning kan bli aktuell.
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kommit Gverens om inte dr férsikringsbara
och att de i viss min méste forhandlas om.
Det kan naturligtvis upplevas som frustre-
rande bade frin siljar- och kdparperspektiv
om garantier som parterna redan ar Gverens
om, kanske efter utdragna férhandlingar,
miste omforhandlas och omformuleras.
En f6rsikringslosning kan vara nigot som
en kopare faktiskt virderar hogre 4n om
en forsikringslosning inte skulle varit ak-
tuell, och det gir ofta spara tid genom att
undvika langdragna férhandlingar kring
garantierna om det redan fran bérjan gir
att erbjuda ett relativt generdst garantipa-
ket och hinvisa till att det dr vad forsik-
ringen ticker.

Precis som de flesta pd marknaden nog

Fasta affarer

"Till t6ljd av den 6kade anvindningen
har ocksa konkurrensen hardnat

och priserna for forsdkringarna har

sjunkit de senaste aren.”

Det ir ett sitt att undslippa att det ofta
kan upplevas som kringligt och nigot som
drar ut pa tiden, utan det kan snarare bli
en parallell process som faktiskt i slutidn-
dan kan vara férdelaktig for bigge parter.
Siljaren slipper ansvar och kan undvika
en escrowlosning, och kdparen fir ofta
fler/bittre garantier och en mer kreditvi-
rdig motpart. Om forsikringsmiklaren/
forsikringsbolaget i ett tidigt skede far ga
igenom 6verlitelseavtalet och uttala sig om
mojligheten att férsikra de garantier som
finns med, istdllet for att parterna forst
forhandlar fram ett overlatelseavtal som
sedan skickas till férsikringsbolaget gar
det ocksd att vinna mycket tid. Det kan

annars visa sig att garantier som parterna
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har upplevt kan det i manga fall bli s att
processen i sin helhet blir bade enklare och
snabbare om en f6rsikringslésning aktuali-
seras, i vart fall sa linge forsdkringsmakla-
ren/férsikringsbolaget involveras i ett tidigt
skede. Till f6ljd av den okade anvindningen
har ocksi konkurrensen hirdnat och priser-
na for forsikringarna har sjunkit de senaste
aren. Vi ser med spinning fram emot vad
framtiden har att utvisa och om anvindan-
det av denna typ av forsikringar kommer
att 6ka, och om forsikringarna som sidana
kommer att fortsitta utvecklas bade i nartid

och lingre fram.

OLLE KALLSTROM
olle.kallstrom@msa.se
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Indexering
av lokalhyror nar
inflationen rusar

Fasta affarer

Det har inte undgatt nagon att inflationen skenat det sista halvaret. Inflationstakten for september
uppgick till 10,8 procent (KPI), vilket ar férandringen fran september 2021. Under den senaste
tioarsperioden har inflationen bara ett fatal &r kommit 6ver tvaprocentsstrecket, och da endast
med nagon tiondels procent. Snittet for perioden 2015-2020 har varit ca 1,2 procent.

Helt plétsligt och utan nigon direkt férvarning har
fastighetsbranschen kastats in i en helt ny miljé som
kan komma att drabba ménga hirt. Det har som
alltid funnits de som anat att den lagrintemiljé och
laga inflation vi haft under ling tid inte rimligen
kan bestd och hojt ett varningens finger. Dessa har
inte varit minga och vir egen centralbank hade nog
inte i sin vildaste fantasi kunnat forestilla sig denna
abrupta svingning.

Hyreshojningar per arsskiftet kommer i manga fall
overstiga tio procent. Utifrdn ett antagande om att
inflationen kommer att fortsitta ett antal 4r framover,
och dirmed hyrorna fortsitta uppit, kommer minga
hyresgister fi vidkdnnas en kostnadsékning som kan
vara svir att hantera langsiktigt. Sirskilt om det ror sig
om linga avtal. Ar detta rimligt och vad dr bakgrunden
till att hyrorna idag fullt ut justeras med inflationen?

Historiskt sett har det varit vanligt med vildigt
korta avtal dven vid lokalhyra, ofta lopte de drsvis.
Indexering av hyreskontrakt var nigot som blev allt
vanligare pa 60- och 70-talet. Syftet var da oftast att
bespara parterna de stindigt dterkommande arliga

omférhandlingarna av hyran. Indexering infordes

ursprungligen for att lopande kompensera hyresvir-
den for stigande el- och uppvirmningskostnader.
Till skillnad frin i dag var det tidigare vanligt med
s.k. varmhyra, d.v.s. hyresgisten betalade for en
uppvirmd lokal. Ibland ingick dven elkostnaden i
bashyran.

Pa 70-talet genomférdes stora reformer pa fastig-
hetsrittens omrade och frigor om indexering av hyror
diskuterade en hel del i lagstiftningsarbetet. Frigan
var d4 om det var rimligt med indexjustering av hyror
6verhuvudtaget. Nir det gillde bostidder forbjods
detta som bekant. Diremot anségs det, i ljuset av vad
som anges ovan om varmhyror, limpligt och rimligt
nir det gillde kommersiella avtal.

Motivet var som nimnts att underlitta for parterna
och en indexjustering kopplad till kostnadsékningar
ansdgs dndamilsenlig. Eftersom indexeringen primirt
var avsedd att just ta hand om kostnads6kningar for
mediaforsérjning och liknande kostnader var det
sillsynt med klausuler dir 100 procent av bashyran
indexerade. Ofta var nivan pi 50 procent och dirun-
der. Lagstiftaren diskuterade t.o.m. om det skulle in-

foras ett tak och ett 50-procentigt sddant vervigdes.
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"Idag lever vi normalt med hyresavtal med mycket
langre loptider 4n de som var vanliga nir fragorna
om index diskuterades av lagstiftaren.”

Risker med att hyresvirdarna skulle 6verkompense-
ras genom indexering med KPI diskuterades ocksi i
lagstiftningsarbetet. Den oron stillades av det fak-
tum att indexeringen sillan avsig mer 4n en del av
bashyran, ofta runt 50 procent, tillsammans med att
avtalen pd den tiden ofta var korta och dirmed kunde
sigas upp till omférhandling timligen snabbt. Nagot
tak infordes dirfor inte. Daremot infordes 1979 ett
férbud mot indexering pé avtal med hyrestider un-
derstigande ett ar. Detta ledde ett antal ar senare fram
till 36-manadersreglen, d.v.s. att index inte géller for
hyrestider kortare dn 36 manader. I samband med
detta uttalades f6ljande av departementschefen (prop.
1987/88:146 s. 40):

I sin utredningsrapport stiller sig SPK kritisk till den om-
fattande anvindningen av indexklausuler, bl.a. for att de
utliser icke kostnadsmotiverade prisékningar i ekonomin
och att hyresnivin — oberoende av efterfrigeutvecklingen
— hela tiden pressas upp i takt med inflationen.

1 likhet med kommittén anser jag att det finns skl
att rikta principiell kritik mot anvindningen av kon-
sumentprisindex for reglering av lokalhyror. Jag noterar
dock att kommittén, liksom tidigare hyresrittsutredning,
inte funnit ndgot realistiskt alternativ till en sadan regle-
ring for justering av hyran under lingre avtalsperioder.
Kommittén har funnit att nackdelarna med en index-
ering av hyran endast uppvigs av att hyresgdsten far
tryggheten av ett lingtidsavtal och har dirfor foreslagit
att indexering bara skall tillitas i avtal med en hyrestid

av minst tre ar.

Idag lever vi normalt med hyresavtal med mycket
lingre 16ptider dn de som var vanliga ndr frigorna om
index diskuterades av lagstiftaren. Fem ar dr vanligt
och vid stérre férhyrningar som stora kontor, hotell,
logistik m.m. dr 10-15 ér inte ovanligt. Utover att
hyrestiderna blivit lingre har ocksa ansvaret for me-
diaférsorjning och drift i stor omfattning forflyttats
fran hyresvirden till hyresgisten. Kallhyra ir regel
och triple-net liknande avtal, dir hyresgisten tar i

princip alla kostnader, dr inte ovanligt i stérre och
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langvariga forhyrningar. Indexeringen utgar nistan
alltid utifrin 100 procent av bashyran, i kommunal
och statlig sektor rér det sig dock méinga ganger om
en ligre andel som avtalas. I ljuset av detta gir det
att undra vad som hint med det ursprungliga motivet
till indexering av hyra?

Tidigare koppling till kostnadsékningar i driften
ir inte lingre en forklaring som haller vid linga avtal
med kallhyra. Numera motiveras istillet indexering-
en ofta med att bashyran miste inflationsjusteras
eftersom det motsatta skulle paverka fastigheternas
virde. Det dr ocksd ett motiv till att det i princip
alltid efterfrigas en indexering med 100 procent av
bashyran. De standardklausuler som ar vanligast pd
marknaden dr neutrala i s3 motto att dven justeringar
nedit i indexkurvan beaktas over tid. Det forekom-
mer dock hyresvirdar som begir att indexering endast
ska beaktas de 4r d4 indextalet 6kar och andra som
onskar indexering kvartals- eller t.o.m. manadsvis.
Det senare i kombination med att endast 6kningar
beaktas kan riskera att medfora langtgiende kon-
sekvenser for hyresgister. Sarskilt vid den typ av
inflationstoppar som vi nu ser.

Eftersom indexeringen under en ling period varit
timligen ofdrarglig vad avser egentlig paverkan pi
hyresnivierna har intresset for att forhandla om
detta varit timligen ligt hos hyresgisterna. En enkel
koppling med 100 procent av bashyran till KPI har
i de allra flesta fall godtagits utan diskussioner. I
dagsliget di hyresgisterna p.g.a. kallhyresmodellerna
sjilva drabbas av stora kostnadsékningar och den
hoga inflationen leder till stora uppjusteringar av
hyresnivierna kan liget dock bli ett annat. Frigan om
dagens motiv bakom indexjustering med 100 procent
av bashyran dr rimliga kan da uppsta. Det gar dven
att forutspa att vi kommer att fi se forslag om fasta
index eller indexklausuler med tak, allt i syfte att
undvika de langsiktiga effekterna av inflationstoppar.

Savil hyresvirdar som hyresgister kan ha ett be-
rdttigat intresse i fragan. Hyresvirdarna vill inte att
virdet av hyresbetalningarna urholkas 6ver tid, vilket
ir extra viktigt vid langa avtal. Hyresgisterna & sin
sida vill undvika extrema uppjusteringar, vilka slir
extra hart di hyresgisterna idag ofta sjilv star for
stora delar av driftkostnaden for sina lokaler. Det
dterstdr att se om ridande marknadslige kommer
att leda till nagon justering av utformningen av in-

dexklausulerna.

KLAS WENNSTROM
klas.wennstrom@msa.se
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Vad har vi att vanta?
Ett urval av aktuella
lagstittningsarbeten

Begrepp som trygghetsskapande och sakerhet gar just nu som en rod trad
genom lagstiftningsarbetet. Bl.a. utreds satt att minska risken for att hyres-
fastigheter forvarvas av misskbtsamma fastighetsdgare och utbkade moj-
ligheter att sédga upp hyresgéaster som begar brott. Aven pa andra hall inom
fastighetsomradet pagar férandringsarbete. Det utreds exempelvis hur fast-
ighetsregistret ska goras sakrare och motstandskraftigare mot cyberattack-
er. | det féljande sammanfattas ett par aktuella lagstiftningsarbeten.

LAGFORSLAG MED FOKUS PA
BOSTADER OCH ANDRA SAKER-
HETSHOJANDE UTREDNINGAR

For de flesta bostadshyresligenheter i lan-
det bestims hyran genom kollektiva f6r-
handlingar. Sirskilt férhandlingarna inom
den privata hyressektorn riskerar ofta att bli
utdragna. Om de arliga hyresférhandling-
arna strandar dr hyresvirden, i avsaknad av
annan tvistldsningsmekanism, hinvisad
till att forsoka férhandla hyrorna med de
enskilda hyresgisterna eller att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden fér prévning av
var och en av de enskilda ligenheterna. I
propositionen Eft oberoende tvistlosnings-
forfarande for kollektiva hyrestvister (prop.
2021/22:277) foreslis att ett oberoende
tvistlosningsforfarande inférs for tvister
om de 4rliga hyresindringarna mellan de

kollektivt forhandlande parterna pa hyres-
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marknaden. Férslaget innebir att, forutsatt
att parterna har avtalat om en sidan 16s-
ning, hyresh6jningar ska kunna prévas av
en sirskild skiljeman som utses av hyres-
nimnden och som avgdr tvisten genom en
rekommendation. Reglerna foreslas trida i
kraft den 1 januari 2023.

Pi hyresomridet pagir ocksa flera andra
torindringsarbeten. Den 1 september 2023
ska forslag avseende utékade mojligheter
att siga upp hyresgister som har begatt
brott i ligenheten, i niromradet, nir ligen-
heten anvinds f6r brottslig verksamhet el-
ler av kriminella organisationer presenteras
enligt direktivet Uppsigning av hyresgister
som begatt brott (dir. 2022:105). Utredaren
ska ddrutéver undersoka problematiken
med att hyresgister uppléter ett stort antal
s.k. madrassplatser i sina ligenheter och

bedoma om ritten att ha inneboende ska

"Forslaget innebér att, férutsatt

att parterna har avtalat om en
sadan lésning, hyreshojningar
ska kunna prévas av en sarskild
skiljeman som utses av hyres-
namnden och som avgor tvisten
genom en rekommendation.”
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begrinsas i nigot avseende.

I syfte att motverka att den svenska fast-
ighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet
samt att skydda bostadshyresgister mot
oseridsa Overlitelser av hyresfastigheter
har en sirskild utredare getts i uppdrag att
toresla Skirpra kontroller vid fastighetsfor-
varv (dir. 2022:93)) den 1 september 2023.
Utredningen ska bl.a. ta stillning till hur
en modern och effektiv forhandsprévning
av forvirv av hyresfastigheter bor utfor-
mas. Utredaren ska ocksa limna f6rslag
pa dtgirder for att hindra att hyresgister
kringgas vid ombildningar till bostadsritt.
Sadant kringgiende kan t.ex. ske genom

att personer som egentligen bor nagon

annanstans blir folkbokf6rda pa fastigheten

och kan rosta igenom en ombildning, trots
att de boende hyresgisterna har motsatt
sig detta.

For att minska brottslighet kopplat till
bostadsritter och forbittra hanteringen av
pantritter i bostadsritter har i Ezz register
for alla bostadsratter (SOU 2022:39) foresla-
gits att ett statligt offentligt bostadsritts-
register hanterat av Lantmiteriet infors.
Registret ska bl.a. innehalla uppgift om
pantsittning. Det foreslds dessutom en ny
ordning for forfarandet vid pantsittning,
som innebir att registrering av pantsitt-
ningen i bostadsrittsregistret ersitter
momentet denuntiation till bostadsritts-
féreningen. Det sakrittsliga skyddet vid
overlitelse foreslds fortsatt intrida genom
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"Aven pa andra hall pagar arbete med det rittsliga
skyddet for bostadsrittsinnehavare, nirmare bestamt
for den som koper eller dger en bostadsritt.”

denuntiation till bostadsrittsforeningen.
Enligt utredaren bér de nya reglerna kun-
na trida i kraft den 1 juli 2024, men det
kommer forstds att ta en tid darefter att
ligga upp ett bostadsrittsregister (dldre
bestimmelser ska fortsitta att gilla fram
till dess att bostadsritterna i en férening
har forts in i registret, dock som lingst
t.o.m. den 1 juli 2025). Remissinstanserna
ar 1 huvudsak positiva till att ett register
infors, men vissa instanser 4r kritiska bl.a.
mot att registret ska innehélla information
om exempelvis andelstal i bostadsritts-
foreningen, kopeskilling och visentliga
forandringar av ligenheten och mot att
det sakrittsliga skyddet vid 6verlatelse inte
intrider vid registreringen.

Aven pi andra hall pagir arbete med
det rittsliga skyddet for bostadsrittsin-
nehavare, nirmare bestimt for den som
koper eller dger en bostadsritt. Lagind-
ringarna, som i huvudsak trider i kraft
den 1 januari 2023, innebir bl.a. att en
person som tecknar ett féorhandsavtal f6r
en ligenhet ska fa bittre information om
de risker som dr férknippade med det
(Tryggare bostadsratt, prop. 2021/22:171).
Andringarna innebir ocksi att om ett
upplitelseavtal tecknas som inte innebdr
att bostadsrittshavaren fir tilltride till
ligenheten i samband med upplitelsen
ska det innehilla ett bestimt datum for
tilltrade. Bland 6vriga atgirder som ska
stirka skyddet kan ndmnas att kraven pi
den ekonomiska planen och de intygsgi-
vare som granskar den ska skidrpas.

Utéver ovanstiende har pi sikerhets-

28

temat en utredare getts i uppdrag att gora
en oversyn av lagstiftningen om fastighets-
registret bl.a. med anledning av att det si-
kerhetspolitiska liget gor att det behovs en
okad motstandskraft mot cyberattacker mot
fastighetsregistret (E#t sakrare och mer till-
gangligt fastighetsregister, dir. 2022:94). Syftet
ar ocksé att skapa en modern reglering for
effektiv informationstérsorjning. Uppdraget
ska redovisas den 1 september 2023.

STORRE FRIHET FOR SAMFALLIGHETS-
FORENINGAR

Den 1 juli 2022 genomférdes lagindringar
som ska gora det littare att dndra andel-
stal i gemensamhetsanliggningar (prop.
2021/22:122). Vid Lantmiiteriets inrittan-
de av gemensamhetsanliggningar anges
andelstal som styr fordelning av kostnaden
for anldggandet respektive anliggningens
drift. Trots vissa mojligheter for en sam-
fillighetsf6rening att besluta om dndring
av andelstalen har regelverket ansetts vara
ineffektivt. Om inte deldgarna dr 6verens,
och det inte finns ndgot mandat for sty-
relsen frin Lantmiteriet att fatta beslut
om dndringar av andelstalen, dr samfallig-
hetsféreningarna hinvisade till att begira
forrattning hos Lantmiteriet. I syfte att
ge samfillighetsforeningar storre frihet
att indra andelstalen har nu samfillighet-
sforeningar getts mojlighet att dndra dessa
genom beslut pa féreningsstimman med
tvé tredjedelars majoritet. For att beslut
om dndring ska gilla som ett beslut vid
en forrittning krivs att dndringen sedan

godkinns av Lantmiteriet.

MOA WEGLIN
moa.weglin@msa.se
TOMAS JOHANSSON
tomas.johansson@msa.se
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Ny modell f6r hojning av
presumtionshyra kan
paverka nyproduktionen
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| en turbulent omvérld och i en fastighetsmarknad med stigande rantor
har flera byggbolag redan bromsat in sina nyproduktionsprojekt. Manga
bostadsproducenter riskerar dessutom att behdva justera sina kalkyler till
foljd av tva beslut fran Svea hovratt rérande presumtionshyra som med-

delades i juni 2022.

Enligt hyreslagen ska en hyra som bestdmts
pé visst sitt i en forhandlingsoverenskom-
melse enligt hyrestérhandlingslagen an-
ses som skilig under en femtonérsperiod.
Utgingspunkten dr dirfor att sidan s.k.
"presumtionshyra” inte ska dndras under
denna tid. Skilighetspresumtionen kan
dock brytas, och hyran dirmed dndras, i
den utstrickning det dr skiligt med hinsyn
till den allméinna hyresutvecklingen pa
orten sedan férhandlingsoverenskommel-
sen om hyran triffades. Svea hovritt har
i tvd avgoranden frin juni 2022 nirmare
provat fragan.

Sammanfattningsvis har Svea hovritt i
sina avgoranden klargjort att hyran far héjas
under presumtionstiden, men samtidigt har
en detaljerad modell for skilighetsprév-
ningen tagits fram. Modellen férindrar den
tidigare utbredda uppfattningen i fastighets-
branschen om att presumtionshyror med
stdd av denna bestimmelse kan hojas med
ungefir samma procentsats som den genom-
snittliga hyresutvecklingen pé orten. Svea
hovritt har tagit fram négra héillpunkter
for hur skilighetsbeddmningen ska goras.
Enligt hovritten innebédr dessa hallpunkter
en rimlig avvigning mellan hyresgisters
intresse av att presumtionshyran inte ska
sittas alltfér hogt respektive hyresvirdars
intresse av att kunna ta ut en hyra under
presumtionstiden som méjliggor investe-

ringar i nyproduktion:

Om den allminna hyresutvecklingen pi orten

dr hogst tre procent anser Svea Hovritt det

skaligt att presumtionshyran hijas med hilften
av den procentsats som utgor den allminna
hyresutvecklingen pa orten. Om den allminna
hyresutvecklingen pd orten ett visst dr har varit
higre dn tre procent anser hovritten det skiligt
att hja de presumtionssatta hyrorna med dels
hilften av den procentsats som utgor den all-
mdnna hyresutvecklingen pa orten upp till och
med tre procent och dels med tre fjirdedelar av
den del av den allméinna hyresutvecklingen pa

orten som Gverstiger tre procent.

Det ovanstiende innebir t.ex. att om den
allmédnna hyresutvecklingen pa orten har
varit 4 procent, anser hovritten det skiligt
att hoja presumtionshyran med 2,25 pro-
cent (d.v.s. 1,5 procent, som utgor hilften
av héjningen upp t.o.m. 3 procent, och 0,75
procent, som utgér tre fjirdedelar av den
overskjutande procenten upp till 4 procent).

Att hyresékningen for bostdderna i
fastighetsigarnas bestind halveras, i re-
lation till hur den aktuella bestimmelsen
tidigare har tillimpats, riskerar att i kon-
sekvenser for fastighetsidgarnas kalkyler
och didrmed indirekt byggnationen av nya
bostider runt om i landet. Det 4terstar
att se hur stora konsekvenserna kommer
att bli samt om lagstiftaren kommer att
se over reglerna med anledning av Svea

hovritts nya modell.

REBECCA HJELM
rebecca.hjelm@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.borjesson@msa.se
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Trender

Med vart team pa cirka 50 jurister som dagligen arbetar med fastighetstransaktioner
och andra fastighetsrattsliga fragor har Mannheimer Swartling norra Europas stérsta
grupp av fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfér i stora delar trenderna

i fastighetsbranschen.

Den oro om negativ paverkan pa fastighetsbranschen
och transaktionsmarknaden i synnerhet som vi ut-
tryckte i férra numret av Fasta affarer har besannats.
I skrivande stund ér Riksbankens prognos for KPI
en uppging i r med 8,3 procent och 9,3 procent
for 2023. Inflationen har lett till hogre rintor och
kombinerat med en generell nedging i konjunktu-
ren har bide branschen och transaktionsmarknaden
péverkats. Byrdn var i oktober representerad vid den
stora tyska fastighetsmissan Expo Real med nistan
40 000 deltagare frin mestadels Europa. Aven om
vi inte har en sdrskilt ljus bild frin den svenska fast-
ighetsmarknaden var det sldende hur negativ synen
var pa missan. Framfor allt tyskarna, vars industri

och ekonomi som bekant dr starkt beroende av gas,
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angav mycket negativa framtidsutsikter for transak-
tionsmarknaden och fastighetsbranschen i sin helhet.

Detta till trots pagir mycket i fastighetsbranschen.
Aven om transaktionsvolymen minskat kraftigt ir
det fran rekordnivaer och byran har deltagit i ett
antal storre transaktioner under hosten. Intresset
frin utlindska investerare har ocksa 6kat med tanke
pa den svaga kronan, dven om flertalet av dessa dnnu
inte tagit steget in i Sverige. Substansrabatten for
flertalet listade fastighetsbolag och det faktum att det
tortfarande finns mycket kapital i marknaden gor att
vi tror oss se en trend att det blir fler strukturaffarer
traméver. Den hogre rintan leder ocksa till att vi tror
att fler stora fastighetsférvirv kommer genomforas

genom JV-samarbeten pé koparsidan.

- T

I forra numret nimnde vi ocks att transaktionsakti-
viteten i sodra Europa okat inom hotellsektorn. Det
kan konstateras att si dven 4r fallet i Sverige numera,
med ett antal hotelltransaktioner under hosten. Mest
intresse just nu verkar dock logistikmarknaden vicka
medan sambhillsfastigheter och bostider, med laga
avkastningskrav, ir segment med ligre aktivitet.
Generellt verkar inte kopare och séljare métas vad
giller pris och fastighetsigare som inte behover silja
avvaktar med att gora transaktioner.

Pa entreprenadsidan avslutas pagiende projekt,
men alltfler aktérer rapporterar om ett minskat antal
byggstarter. Det ska bli intressant att se om pagiende
och kommande infrastruktursatsningar kan kompen-
sera for ett minskat husbyggande inom byggsektorn.
Den grona omstillningen av basindustrin ér en fort-
satt stark trend och leder till sivil fastighets- som
entreprenadrittsliga frigor inom byrén.

En nedging i transaktionsvolymen kan kon-
stateras, men fragan dr alltsi hur linge den pagar

vilket kanske framforallt 4r beroende av nir och

om fastighetsdgare behover silja. Detta till trots dr
byrén involverad i olika utvecklingsprojekt och mer
traditionell fastighetsritt samt hyra. Trenden att
skraddarsy sina lokaler utifrin bolagets behov och for
att attrahera personal ir fortsatt stark. Det framtida
lokalbehovet i ljuset av hybridarbete, med en eller
flera dagar i veckan med arbete utanfér kontoret,
gor att lokalernas utformning paverkas. Som belyses
i detta nummer ir indexregleringar ocksi en friga
att hantera vid nytecknade kontrakt, men sannolikt
kommer tillimpningen av index dven bli en fraga i
en del befintliga hyresférhallanden.

Genom att fastighetsgruppen erbjuder fullservice-
ridgivning inom alla delar av fastighetsmarknaden
ser vi fram mot en relativt intensiv avslutning pé aret
trots den osikerhet som rader pi den svenska fast-
ighetsmarknaden. Frigan som dnnu dr obesvarad ir

nir transaktionsmarknaden tar ny fart. m

TOMAS JOHANSSON
tomas.johansson@msa.se
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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

fér att alltid kunna leverera den basta maéjliga
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. Gruppen leverar
radgivning i allt fran fastighetstransaktioner till
komplexa projekt och strategiska fragor. Med
ett 50-tal specialiserade jurister har teamet en
unik kapacitet och erfarenhet fran alla typer
av fastighetsrelaterade arenden. Gruppen
hjalper ocksa klienter i utvecklingen av nya
affarsmodeller och hanterar skickligt legala
fragor - saval inom transaktioner och projekt
som tvistldsning och strukturfragor.
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