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Statsrddet och chefen for
justitiedepartementet

Genom beslut den 7 april 1988 bemyndigade regeringen divarande
chefen for justitiedepartementet, statsrddet Anna-Greta Leijon, att
tillkalla en sérskild utredare med uppdrag att utreda fragor om leasing
av fast och 16s egendom.
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Utredaren Gverlimnar hdrmed delbetinkandet Fastighetsleasing,
som frimst behandlar s.k. sale and lease back av fast egendom.
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Andersson, av experterna von Ajkay, Ekelund, Erlandsson, Fischer,
Larsson, Lundquist och Prevéus tillsammans samt av experten
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Leasingutredningen har i uppdrag att utreda frigor om leasing av fast
och 16s egendom. Enligt direktiven har utredningen haft att forst be-
handla fastighetsleasing och redovisa sina dverviganden i den delen
i ett delbetinkande. Med fastighetsleasing avses i direktiven olika
former av s.k. sale and lease back av fast egendom.

Detta betidnkande ar resultatet av utredningens arbete i den del av
uppdraget som giller fastighetsleasing. Betinkandet bestir av tva
huvudavdelningar. Den forsta avdelningen innehéller en beskrivning
och rittslig analys av dagens marknad och avtal om fastighetsleasing
(kap. 2 - 8). Den rittsliga analysen omfattar i tur och ordning
civilrittsliga, redovisningsmassiga, skatterittsliga, kreditpolitiska och
kommunalrittsliga frigor. Den andra avdelningen (kap. 9 - 15) inne-
haller forst utredarens 6vergripande 6verviganden for samtliga delom-
raden, varefter foljer utredningens forslag. Dessa presenteras och
motiveras kapitel for kapitel i samma ordningsfdljd som i forsta
avdelningen. Kap. 3 och 4 motsvaras silunda av kap. 10, kap. 5 av
kap. 11, kap. 6 av kap. 12, kap. 7 av kap. 13 och kap. 8 motsvaras
av kap. 14. Denna sammanfattning f6ljer i huvudsak betéinkandets dis-
position. i

Fastighetsleasing och sale and lease back

Begreppen fastighetsleasing och sale and lease back ir inte definierade
i lag. P4 marknaden saknas en enhetlig definition eller avgrinsning av
begreppen och den ofta synonymt anvénda termen fastighetsrenting.
I'betankandet anvénds fastighetsleasing som det Gverordnade begrepp,
under vilket olika former av sale and lease back av fast egendom och
andra fastighetstransaktioner som innehéller finansiella leasingavtal
insorteras. Sidana avtals typiska moment ar att de 16per for viss
lingre tid, att nyttjaren svarar for underhdll och alla visentliga
kostnader som in dubio foljer med att dga en fastighet, att vederlaget
beriknas enligt i huvudsak kreditméssiga grunder och att betalnings-
skyldigheten ér i princip ovillkorlig och i hég grad frikopplad fran det
faktiska nyttjandet av fastigheten. I regel har nyttjaren ocksa givits
ratt att vid vissa tidpunkter forvarva/aterforvirva fastigheten till ett
pris som tar hinsyn till de betalningar som erliggs under avtalstiden.
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Avtalskonstruktioner

I enlighet med den avgrinsning av begreppet fastighetsleasing som
gors i utredningsdirektiven, behandlar betinkandet frimst olika former
av sale and lease back (slb) av fast egendom. Gemensamt for dessa
transaktioner ir att en dgare direkt eller indirekt, via bolag, siljer fast
egendom som leasas tillbaka enligt hyres- eller forvaltningskontrakt
med ratt till direkt eller indirekt aterkop av fastigheten. Den van-
ligaste formen av slb ar i dag den, dar fastigheten Gverlats till ett for
affiren bildat dotterforetag, oftast ett kommanditbolag, som far
fastigheten som enda tillgdng och som tecknar hyres- eller forvalt-
ningsavtal med siljaren. Aterkpsratten (optionen) giller i detta fall
inte fastigheten som sidan utan samtliga aktier eller andelar i kopar-
bolaget.

Oavsett om slb-transaktionen sker direkt med fast egendom eller
genom bolag genomfors afféren i princip alltid med tre till det yttre
fristdende avtal, namligen ett kGpeavtal, ett hyres- eller forvaltnings-
avtal och ett optionsavtal enligt foljande.

1. Genom kopeavtalet Gverlater dgaren den fasta egendomen eller
det bolag som &dger denna. Giller avtalet fast egendom soks och
beviljas lagfart pa vanligt satt.

2. Genom ett hyres- eller forvaltningsavtal pd 10 - 25 ar hyr
och/eller forvaltar siljaren fastigheten av/at koparen. Siljaren svarar
enligt avtalet for underhéll och for de kostnader som koparen kan
ha som igare till egendomen, inklusive kostnader for skatter och
avgifter. Hyresgésten/forvaltaren star dven for forsdkringskost-
naderna och svarar for skador som fastigheten kan orsaka. Avtalet
ir i princip 6msesidigt ouppsagbart. Vederlaget beriknas med ut-
gangspunkt fran koparens krav pa forrantning av kopeskillingen. I
regel berdknas vederlaget efter viss realrénta eller efter rintenivan
pa penningmarknaden. I vederlaget ingar ocksa ofta en del som
motsvarar koparens skattemassiga avskrivningar pa fastigheten.

3. I optionsavtalet utféster sig koparen eller det kopande bolagets
agare att silja tillbaka fastigheten respektive det bolag som ager
fastigheten. Siljaren i det forsta kopet far hirigenom ratt men inte
skyldighet (option) att aterkopa fastigheten/bolaget till ett i forvag
bestimt eller enligt vissa grunder berakningsbart pris. Optionen kan
i regel utnyttjas sedan viss tid forflutit efter kopet eller efter
uppsigning vid avtalstidens slut. Aterkopspriset motsvarar ofta
kopeskillingen vid den inledande forséljningen minus eventuella
avskrivningsbelopp i hyran.

Nir slb-transaktionen genomfors genom sérskilda bolag, ges siljaren
ibland ratt att valja mellan aterkop av fastigheten och bolaget.

I delbetinkandet behandlas i framst de kreditpolitiska delarna dven
fastighetsleasingtransaktioner, dir leasetagaren inte frdn borjan ar
direkt eller indirekt dgare av fastigheten och den option som ofta
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utfirdas saledes inte avser drerkdp i ens vid mening. Dessa trans-
aktioner kallas i betinkandet rak fastighetsleasing. Ofta tillgar affiren
sd att ett bygg- eller rentingbolag pa den framtida hyresgistens/
optionsinnehavarens uppdrag forvirvar och/eller uppfor fastigheter
och/eller byggnader som drefter hyrs ut. Optionen eller transaktionen
som helhet kan dven hir gilla fastigheten som sidan eller ett bolag
som dger denna.

Omfattning

Fastighetsleasing, i huvudsak olika former av slb, har i Sverige vuxit
fram under de senaste tio-tolv aren. Foreteelsen introducerades i slutet
av 70-talet av forsdkringsbolaget SPP och har direfter expanderat
snabbt. Under senare ar har framst de affdrer som genomforts av s.k.
rentingbolag, vilka sirskilt inriktat sig pd fastighetsleasing/fastig-
hetsrenting, statt for expansionen. Vid utgangen av 1990 uppgick den
sammanlagda volymen genomfdrda fastighetsleasingaffirer, varav
merparten utgors av slb, till ca 60 miljarder kr. Rentingbolagens
totala fastighetsinnehav uppgick vid samma tidpunkt till ca 35
miljarder kr. i bokfort virde, varav 95 % avsag fastigheter for vilka
optionsritt stillts ut. Rentingbolagen genomférde under 1990 affirer
for sammanlagt ca 14,6 miljarder kr.

Tidigare utstilldes optionen i de flesta slb-afférer direkt pa fast
egendom, men pé grund av frimst den osikerhet som ratt betriffande
den civilrittsliga giltigheten av savil fastighetsoptionen som denna
form av slb G6ver huvud, stills optionerna numera oftast ut pa
sarskilda bolag som &dger den fasta egendomen. Hos rentingbolagen
utgdr den andel av den totala afférsvolymen, som avser option direkt
pa fast egendom, i dag endast ca 4 %. De bolag som anvinds for
affarerna ar oftast kommanditbolag som har fastigheten som enda
tillgdng. Rentingbolagen berdknas dga ca 300 sddana bolag.

Slb-affdrerna avser framst industri-, kontors- och affirsfastigheter
samt skolor, hamnar och andra offentliga fastigheter. Flera forsik-
ringsbolag och pensionsinstitut har ocksa deltagit i s.k. partnerfinansi-
ering av kraftverk. En del av dessa affirer uppvisar stora likheter
med de mera renodlade slb-affirerna med fast egendom och har
medréknats i den totala slb-volymen ovan.

Som séljare i slb-affarer har upptritt savil stora industrikoncerner
som smé- och medelstora foretag samt kommuner, landsting och stat-
liga verk och myndigheter. Av rentingbolagens totala volym svarar
affdrerna med offentlig siljarpart for ca 10 %.

I 6vriga Europa ar volymen slb-affirer med fast egendom relativt
sett betydligt mindre &n i Sverige. Ungefir 90 % av fastighetsleasing-
marknaden avser dir s.k. exploateringsleasing och andra former av
rak fastighetsleasing.
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Motiv for sale and lease back

Bakgrund och orsaker till de svenska slb-affirernas expansion kan
sokas i de siljande foretagens, kommunernas och statliga myndig-
heternas (nedan foretagens) huvudsakliga motiv for att genomfGra
affarerna. De minsta gemensamma nidmnarna bland olika konkurre-
rande och samverkande motiv kan sammanfattas enligt foljande.

Grundliggande ir att det siljande foretaget onskar frigra kapital
for nyinvesteringar i och utveckling av fastigheten eller den verksam-
het som drivs pA denna. Vidare far kapitalanskaffningen i de flesta
fall inte medfora att balansrikningen belastas. Tvartom 6nskas i regel
en forbittring av den balansmassiga situationen. Traditionell upp-
laning kan da inte viljas. S linge bankkrediter kan erhllas, fore-
ligger omvint ofta inget storre intresse hos foretaget att genomfora en
slb-affér. Situationen blir en annan om lanemdjligheterna dr sma, t.ex.
pa grund av dalig soliditet. Alternativa vdgar som nyemission,
uppskrivning av anldggningstillgdngarna och, betriffande kommuner,
skattehdjningar ar ofta uteslutna av olika skil. I ett sidant ldge
Aterstar bl.a. att silja tillgdngar med Gvervirden.

Forsaljningen far emellertid inte leda till att nyttjandet och kontrol-
len Gver fastigheten, verksamheten och dess kostnader maste sléppas.
I annat fall skulle syftet med kapitalanskaffningen forfelas. Det
langvariga och i princip ouppsigbara leasingavtalet samt aterkops-
ritten har kunnat tillgodose detta utan att den balansmissiga forsalj-
ningseffekten aventyrats. AterkOpsritten stirker vidare siljarens
dispositions- och kontrollmdjlighet Gver fastigheten och medfGr att
han inte franhinder sig eventuell framtida vardeokning pa fastigheten.

Sammantaget kan slb-affiren sdgas tillgodose foretagets kapital-
behov pa ett sitt som inte medfor de balansmissiga nackdelar som
foljer med traditionell beldning och de faktiska nackdelar i friga om
mdjligheterna till 1angsiktig disposition, kostnadskontroll och vérdetill-
vixt som foljer med en definitiv forsdljning av fastigheten.

Gallande civilritt
1 Grundformen av sale and lease back

Den frimsta anledningen till att utredningen avseende fastighetsleasing
kom till stind var osdkerheten om den civilréttsliga giltigheten av
aterkOpsoptionen i slb-transaktionen med fast egendom och av trans-
aktionen &ver huvud. Av betydelse vid bedomningen av dessa fragor
har ansetts vara dels om aterkdpsoptionen &r att anse som ett villkor
om det forsta kopets "fullbordan eller bestind" enligt reglerna i
4 kap. 3 § 1 och 4 § jordabalken (JB) eller som en fran detta kop i
princip fristiende utfistelse av kdparen att atersilja egendomen, dels
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om transaktionen 4r att bedoma som en s.k. sikerhetsoverlatelse - en
overlatelse till sikerhet for limnad kredit - eller som en verklig
Overlatelse, omsittningsoverlatelse.

Det ér i dag nigot oklart om och nir en aterkpsratt vid ett fastig-
hetskdp skall betraktas pa det ena eller andra sattet. Jag anser dock
att 6vervagande skl talar for att Aterkpsratten ar att bedoma som ett
villkor om kdopets "bestand" enligt 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB, sarskilt
nar aterkdpsritten har ett starkt innehéllsméssigt samband med det
forsta kopet. Jag anser ocksa att starka rittssystematiska skil talar for
att aterkdpsritten utgor ett villkor for kdpet néir den ingar som en del
i en sakerhetsoverlatelse.

Vid analysen av frigan om slb-affdren ir en sikerhetsoverlatelse,
har jag forst utrett vilka kriterier pad sikerhetsdverlatelse som
utvecklats i rattspraxis och juridisk litteratur samt applicerat dessa pa
slb-transaktionen. Slutsatsen ar att denna transaktion ir att bedéma
som en sidkerhetsoverlatelse om samtliga tre delavtal i transaktionen
beaktas vid bedomningen. I slb-transaktionerna tas Aterk&psritten
emellertid inte in i kopehandlingen och ar darfor ogiltig enligt 4 kap.
3 § 1 JB. Aterkdpsritten blir alltsa inte ndgon juridisk del av trans-
aktionen och ir inte heller pa annan grund juridisk bindande. Darmed
foreligger en i princip fullbordad fastighetsforsiljning och ett
hyresavtal. Dessa avtal kan enligt min mening inte konstituera en
sikerhetsoverlatelse, eftersom en ritt att dterkopa eller aterlosa den
formellt Gverlatna egendomen anses utgdra en nddvindig forutsittning
for sikerhetsoverlatelse.

Om parterna i slb-affaren i stillet tog in aterkpsritten i kdpehand-
lingen, skulle kdpet vara helt ogiltigt enligt 4 kap. 4 § JB, eftersom
ratten till aterkdp géller for lingre tid dn de tva ar som lagrummet
hdgst medger. Har aterkOpsritten upptagits i kopehandlindlingen och
gjorts tidsbegrinsad till hogst tva &r, torde en giltig sikerhetsover-
latelse kunna foreligga for samma tid.

Enligt ett annat alternativ, som diskuterats under utredningsarbetet,
bor emellertid aterkpsritten beaktas vid bestimmande av avtalstypen,
oberoende av terkGpsrittens ogiltighet enligt jordabalkens regler. SIb-
transaktionen med éterkopsratt borde da i princip alltid utgéra en
sikerhetsoverlatelse. Aterkdpsritten faller visserli gen bort vid tillimp-
ning av 4 kap. 3 § 1 JB men denna verkan kan hivdas sti i strid med
grunderna for 37 § avtalslagens forbud mot forverkandeavtal, varfor
en giltig aterkGpsratt borde foreligga oberoende av jordabalkens
sarskilda regler. Detta ligger i linje med att motsvarande formkrav
inte upprittholls vid sdkerhetsverlatelse enligt dldre jordabalken och
att reglerna i 3 kap. avtalslagen i princip giller oavsett sirskilda
formregler. Att ett sidant villkorligt kdp, vars villkorlighet inte skulle
framga av fastighetsboken, skulle godtas enligt nya jordabalken anser
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jag dock vara mindre troligt. Mera sannolikt vore, om utgéngspunkt-
erna for resonemanget godtogs, att en sikerhetsoverlatelse av fast
egendom skulle anses ogiltig pAd grund av svarigheterna att forena
4 kap. 3 och 4 §§ JB (och grunderna for det senare bestimmelsen)
med grunderna for 37 § avtalslagen.

Jag anser emellertid att den forst angivna l6sningen ovan, som
innebér att jordabalkens regler om villkor vid kop tillimpas pé i
princip vanligt sétt, 4r den 16sning som dr mest vertygande enligt
gillande ritt. 37 § avtalslagen eller dess grunder kommer enligt min
mening in i bilden forst om en giltig ritt att aterkopa/aterlosa
fastigheten dstadkommits. Eftersom detta inte kan ske nar aterkOps-
ritten inte tas in i kopehandlingen, synes nagon konflikt med 37 §
avtalslagen inte uppkomma.

En annan invindning mot slb-transaktionen med aterkopsoption pa
fast egendom har varit, att Gverlatelseforklaringen inte avspeglar den
reella partsavsikten eller inte avser att dstadkomma en sdan definitiv
dganderittsovergang som 4 kap. 1 § JB antas forutsitta. Aven i de
fall en sikerhetsoverlatelse kan foreligga enligt géllande rétt, ar det
emellertid enligt min mening inte sannolikt att transaktionen skulle
underkinnas enligt 4 kap. 1 § JB. Vissa rittssystematiska och dnda-
méilsorienterade argument kan visserligen anforas till stod for
ogiltighet pA denna och dirmed sammanhingande grunder, men sam-
mantaget talar dvervidgande skil, bl.a. den genomgéende civilrittsliga
giltigheten av sikerhetsGverlatelse av 10s egendom och av fast
egendom enligt dldre jordabalken, for att Gverlatelseforklaringen vid
sikerhetsoverlatelse av fast egendom skulle godtas dven enligt nya
jordabalken. Siljarens mdjligheter, vid koparens oforméaga eller
vigran att infria den ogiltiga aterkopsoptionen, torde ligga i en
tillimpning av allmdnna avtalsréttsliga regler, sdsom ldran om
bristande forutsittningar och reglerna i framst 30, 33 och 36 §§
avtalslagen.

Overlatelsens sakrittsliga verkningar dr, mot bakgrund av angivna
obligationsrittsliga slutsatser, desamma som vid andra fullbordade
fastighetskop och hyresavtal. Detta innebir bl.a. att koparen forvérvar
skydd mot siljarens borgenérer redan nér ett partsgiltigt kopekontrakt
upprittas. Den ogiltiga aterkdpsoptionen har givetvis inte heller ndgon
sakrittslig effekt.

Jag har vidare undersokt vissa hyresvillkor i slb-transaktionen fran
hyresrittsliga utgédngspunkter. Flera centrala villkor torde sta i strid
med tvingande hyresrittsliga regler. Det har dock legat utanfor utred-
ningens uppdrag att Gverviga dessa fragor nirmare.

2 Andra former av sale and lease back

Den numera vanligaste formen av slb av fast egendom gir som
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namnts till s, att egendomen kops av ett for affdren bildat bolag som
far fastigheten som enda tillgdng. Hyresavtal triffas mellan siljaren
och bolaget och bolagets édgare stiller ut option pd samtliga aktier
eller andelar i bolaget. Den viktigaste civilrittsliga fordelen med
denna uppldggning r att optionsratten avser 16s egendom och diarmed
ar giltig i vart fall i forhallandet mellan parterna. Det torde inte heller
kunna bli aktuellt att bedoma transaktionen som en sikerhetsdverlat-
else om siljaren inte givits mojlighet att vilja mellan aterkop av
fastigheten och kop av bolaget. Daremot ar det tveksamt om bolags-
optionen &r sakrittsligt giltig. Tveksamheten géller savil mdjligheten
att genom tradition eller denuntiation uppné skydd for képoptionsratt
till 16s egendom Gver huvud som mdjligheterna att etablera skydd i
Just slb-affaren. Det dr dock inte alls om&jligt att sakrttsligt skydd
skulle kunna etableras.

Flera andra varianter av slb med fast egendom férekommer. En ar
att bade Gverlatelsen och aterkGpsoptionen giller ett bolag som dger
fastigheten, varvid hyresavtal kan slutas med det silda bolaget.
Villkoren motsvarar i 6vrigt de som giller vid grundformen av slb.
Jag anser att denna transaktion utgdr en siakerhetsdverlatelse av 16s
egendom, ndmligen bolagsandelar, varvid aterkopsritten (i likhet med
en pantsittares aterl6sningsratt) torde vara giltig mot kdparens/utstil-
larens borgendrer utan krav pa ett sarskilt s.k. sakréttsligt moment.

Atskilliga varianter pa slb-affiren ér tinkbara. Civilrattsligt kan det
bli friga om skilda klassificeringar och giltighetskriterier beroende pa
vilken juridisk-teknisk konstruktion som valts for affarens genom-
forande. Detta giller dven for den civilrittsliga bedomningen av s.k.
partneraffarer med kraftverk.

Nuvarande redovisning av sale and lease back

Grundldggande for den nuvarande redovisningen av slb-affirer ir att
Overlatelsen i affiren behandlas som en vanlig forsiljning. Detta
innebir frimst att den bokforingsméssiga vinsten i sin helhet tas upp
som en intdkt och att tillgdngen avfors fran siljarens balansrikning.
Vinsten 6kar det egna kapitalet och soliditeten. Flera andra nyckeltal
forbattras. Effekten motsvarar en uppskrivning av tillgdngen med
skillnaden att erhallen kopeskilling blir utdelningsbar vinst. Vidare
behandlas leasingavtalet som ett ordindrt hyresavtal, vilket innebir
bl.a. att den i princip ovillkorliga betalningsskyldigheten inte redo-
visas som en skuld i balansrakningen. Betrdffande optionen limnas
ibland upplysningar om innehavet i noter till balansrikningen. Sillan
limnas dock upplysningar om l6senbelopp och virdet av optionen.
Hos koparna redovisas utfardade optioner sillan i balansrikningen
eller i noter till denna. I vissa fall ldmnas i forvaltningsberittelsen en
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allmint héllen upplysning om att optioner stillts ut pa flertalet av
foretagets fastigheter eller andelar i dotterbolag. Alternativt kan anges
att optioner stéllts ut pa samtliga fastigheter for vilka hyresavtal 15per.

Féreningen auktoriserade revisorer (FAR) rekommenderade tidigare
att den bokforingsmassiga vinsten i en slb-transaktion inte skulle anses
realiserad om transaktionen till sitt verkliga innehall utgjorde en
lanetransaktion, eftersom vinsten di motsvaras av att siljaren patagit
sig 6kade framtida kostnader for disposition av tillgdngen. Uppkom-
mande vinst skulle darfor inte tas upp som en intdkt i resultatrak-
ningen utan reserveras som en skuld i balansrikningen. Skulden skulle
sedan aterforas till resultatet periodiserad Gver avtalstiden. I rekom-
mendationen angavs ett antal omstindigheter som kan tyda pé att en
lanetransaktion foreligger.

Rekommendationen foljdes inte i foretagens praxis. P4 grund hérav,
och di det ansigs vara svart att bedoma nir en lanetransaktion
forelag, utarbetade FARs redovisningskommitté ett forslag till indring
av rekommendationen. Enligt forslaget kan det godtas att den bok-
foringsmissiga vinsten inte reserveras som en skuld i balansrak-
ningen. Forslaget innebar att normala slb-transaktioner kan behandlas
som vanlig forsdljning och forhyrning. For hyresavtalet giller, enligt
den allminna rekommendationen for leasing, att vissa uppgifter skall
ldimnas i fOrvaltningsberittelsen eller i not till balansridkningen.
Varken rekommendationen eller dndringsforslaget stiller krav pa
redovisning av optionen, dess utformning eller virde.

Jag har, mot bakgrund av de civilrittsliga beddmningarna, under-
sokt hur avtal om sidkerhetsoverlatelse skall redovisas. Nagot helt
entydigt svar har inte erhallits, men som grundregel torde gilla att en
sikerhetsdverlatelse skall redovisas p4 motsvarande sitt som pantsatt-
ning och dirmed jamforligt sdkerstillande. Detta innebdr frimst att
realisationsvinsten inte skall intaktforas, att tillgingen skall kvarstanna
i siljarens balansrikning och att erhallen kopeskilling skall tas upp
som en laneskuld. Detta Gverensstimmer i huvudsak med den ovan
angivna rekommendationen men sjélvfallet inte med dndringsforslaget.

Nuvarande beskattning av sale and lease back

Jag har i kap. 6 undersokt hur beskattningen av slb-affarer skall ske
enligt bade de regler som tillimpats t.0.m. taxeringsiret 1991 och
de regler som giller efter den s.k. skattereformen. Slb-affarerna har
hittills beskattats med utgangspunkt fran att de civilrattsligt ar att anse
som omséttnings- och inte sikerhetskdp, vilket regeringsritten med
knapp majoritet godtagit i tva forhandsbesked avseende fast egendom
och byggnad pa annans mark (RA 1989 ref. 62). Beskattningskonse-
kvenserna dr med denna utgangspunkt i princip desamma som vid
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vanliga fastighetsk6p och hyresavtal. Detta giller dven enligt de regler
som giller efter skattereformen.

Jag har utrett vilka huvudsakliga skattekonsekvenser som f6ljer med
en sakerhetsdverlatelse av fast och 16s egendom. Dessa ir framst att
Gverlatelsen inte skall foranleda nagon beskattning, att siljaren inte
skall ha ritt till avdrag for erlagda "hyresbetalningar" i annan méan én
dessa motsvarar marknadsmassig réinta p4 kopeskillingen, att "hyran"
i motsvarande grad inte skall vara skattepliktig for koparen, att
sdljaren skall ha ritt till avskrivning samt att séljarens aterkop/ater-
l6sen av egendomen inte skall foranleda nigon beskattning.

Kreditpolitisk reglering

SIb och annan fastighetsleasing anses i dag inte falla under finansbo-
lagslagen eller ndgon annan kreditpolitisk reglering. Detta innebér
bl.a. att det inte krdvs auktorisation for att bedriva fastighets-
leasingverksamhet och att de regler om tillsyn och kapitaltickning
m.m. som géller for bl.a. banker och finansbolag inte giller for
fastighetsleasingforetagen. Bade i departementspromemorian Aukto-
risation av finansbolag m.m. (Ds Fi 1987:13) och i kreditmarknads-
kommitténs betinkande Fornyelse av kreditmarknaden (SOU 1988:29)
har dock foreslagits att fastighetsleasingverksamheten skall omfattas
av finansbolagslagens regler. P4 grund av vissa grinsdragningsprob-
lem och leasingutredningens arbete har slutlig stillning inte tagits till
forslagen.

Kommunalrittsliga frdgor vid sale and lease back

Slb-affarer med kommuner, landsting och kommunala bolag ir inte
ovanliga. I utredningsuppdraget har ingétt att Gverviga om avtalstypen
ar forenlig med grunderna for den kommunalrittsliga lagstiftningen.
Regler om bl.a. kommunal kompetens och fdrmdgenhetsskydd har
darfor undersokts, liksom frigan om slb-affirerna strider mot
grunderna for forbudet fér kommuner och landsting att pantsitta sin
egendom.

Enligt min beddmning strider en slb-affér utan tvekan mot grund-
erna for pantsittningsforbudet nér affiren utgdér en sikerhetsover-
latelse. Pantséttningsforbudet géller i princip inte ndr séljaren i slb-
affdren 4r ett kommunalt bolag.

Overgripande stillningstagande

Jag anser att det allméint sett ar positivt att ett varierat utbud av
finansieringsmdjligheter kan erbjudas marknaden och att nya och
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alternativa finansieringsformer i princip fortjénar att rattsligt under-
stodjas pa de premisser de vuxit fram. En forutsittning harfor bor
dock vara att den nya finansieringsformen inte bara till formen utan
ocksa i friga om innehéllet innefattar nagra vasentliga skillnader i
forhallande till jimforbara och etablerade finansieringsformer. I annat
fall kan det enligt min mening inte anses rattspolitiskt motiverat att i
viktiga hidnseenden tillerkdnna finansieringsformen avvikande ratts-
verkningar. Att flera néraliggande finansieringsformer kan verka
jamsides pa likvardiga premisser bor ddremot inte finnas mycket att
invidnda emot.

Enligt min bedomning innefattar inte slb-transaktionen med fast
egendom, med hinsyn till de bakomliggande motiven och avtalens
innehall och konstruktion, inte sddana visentliga skillnader jamfort
med vanlig kreditgivning mot sikerhet i fast egendom, att det kan
anses rittspolitiskt motiverat att medge transaktionen vasentligt andra
rittsverkningar dn sedvanlig fastighetsbeldning. Jag anser att siljaren
i transaktionen utnyttjar fastighetens kreditvarde pa i princip samma
satt som vid vanlig belaning. Skillnaderna hanfor sig framst till dels
parternas Onskan att av redovisningsmassiga skil &stadkomma en
forsiljningseffekt, dels att slb-affdren klads i en annan juridisk drakt
in vanlig belaning och dels att kredittagaren i slb-affiren kan vilja
om fastigheten skall aterlosas eller ej. Dessa skillnader anser jag
saledes inte motivera att slb-affiren ges vésentligt andra réttsverk-
ningar dn vanlig belaning.

De 16sningar, som pa varje rattsomrade foreslas i betdnkandet,
bygger i enlighet med detta pA grundsynen, att slb-transaktionens
reella innehdll bor betraktas som kreditgivning dér den formellt
dverlatna egendomen tjénar bl.a. som sdkerhet for saljarens forpliktel-
ser under avtalstiden. Innehéllet i forslagen foljer genomgaende denna
linje.

Oversikt 6ver forslagen

Mina forslag innebdr att aterkGpsoptionen i slb-transaktionen med fast
egendom gors giltig som ett villkor for det forsta kopet och att
transaktionen dven i 6vrigt i frimst formellt hanseende behandlas som
ett fastighetskop som ar beroende av villkor. I viktiga materiella
avseenden skall dock gilla regler som huvudsakligen motsvarar vad
som giller vid traditionell fastighetsbelaning. Denna grundinriktning
foljs dven i friga om redovisning och beskattning av transaktionen.
I kreditpolitiskt hianseende betraktas transaktionen och dvriga former
av finansiell leasing av fast egendom som finansieringsverksamhet,
varpa finansbolagslagen blir tillimplig. Kommunalrittsligt jamstélls
transaktionen med annat stillande av realsakerhet i kommunal egen-
dom.
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Mina forslag ar i de grundliggande civilrittsliga, de skatterittsliga
och i de kommunalrittsliga delarna begrinsade till den grundform av
slb dér optionen, i lagforslagen bendmnd ldsningsrdr, stills ut pa
fast egendom. Endast pa en punkt har jag funnit anledning att gora de
nya civilréttsliga reglerna tillimpliga dven pa slb-transaktionen dir
fastigheten Gverlats till ett sarskilt bolag och optionen/I6sningsritten
giller bolaget.

Forslagen, liksom huvuddelen av betinkandet i 6vrigt, omfattar
inte, utom pé det kreditpolitiska omréadet, rak fastighetsleasing. De
kopoptioner som kan forekomma i sddana affirer kommer dirmed
dven fortsdttningsvis att vara ogiltiga i enlighet med allménna fastig-
hetsképrittsliga principer. Enligt min mening skiljer sig de raka
fastighetsleasingtransaktionerna avsevirt frin slb-affirerna. Flera av
de grundlidggande motiven bakom de sistnimnda saknar hir direkta
motsvarigheter. Uppldggningen av rak fastighetsleasing uppvisar
emellertid stora likheter med traditionell finansiell leasing av 16s
egendom. D4 den raka fastighetsleasingen inte heller omfattats av den
del av mitt uppdrag som avsett fastighetsleasing i direktivens mening,
har jag ansett att transaktionstypen limpligen kan tas upp i samband
med utredningens fortsatta arbete.

Civilrittsliga forslag

Vid slb av fast egendom finns civilrittsliga problem frimst i den
grundldggande formen dir aterkGpsoptionen stills ut direkt pa fast
egendom. Det gér inte att hir med sikerhet sidga om endast optionen
eller Gverlatelsen i sin helhet ar ogiltig. Det finns heller inget helt
sdkert svar pa frigorna om denna transaktion ir en sikerhets- eller en
omsittningsdverlatelse och om en sakerhetsdverlatelse ir forenlig med
formkravet for fastighetskop. I angivna avseenden finns ett starkt
intresse av att klarhet skapas.

Vid de vanligt forekommande formerna av slb av fast egendom dir
sdrskilda bolag anvinds, foreligger inte motsvarande problem. Alla
delmoment i transaktionen kan i dessa fall vinna civilrittslig giltighet,
antingen som giltiga sikerhetsdverlatelser av 16s egendom eller som
fullbordade fastighetskop med giltig option pa 16s egendom. I det
senare fallet ar det visserligen tveksamt om optionen kan uppna sak-
réttslig giltighet, men i detta sammanhang har jag inte funnit det
lampligt att pA denna enda punkt reglera den inom sakritten generellt
viktiga frigan om skydd skall kunna erhallas till kdpoptionsritter till
16s egendom.

Mitt civilrittsliga forslag innebdr att regler infors sa att slb-trans-
aktioner med AterkOpsritt till fast egendom kan ingas med full
giltighet mellan parterna och mot tredje man sisom ett villkorligt
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fastighetskdp pa i princip obegréansad tid. De ndrmare forutsittning-
arna for detta undantag fran framst 4 kap. 4 § JBs tvairsgrans for
villkor vid kdp preciseras i en sarskild lag, dir slb-transaktionen
regleras som ett s.k. finansiellt kop av fast egendom. Liksom vid
villkorade kop i allmanhet kan kdparen enligt forslaget erhalla endast
vilande lagfart si lange kopet foreligger villkorat, hir av siljarens
16sningsrétt.

Lagstiftningsmodellen villkorligt kdp har valts av flera skdl. Den
stimmer 6verens med den grundlidggande slb-transaktionens karaktér
av ofullbordat kop och med min syn pa transaktionens och aterkops-
rattens innebdrd. Den valda modellen ligger dven i linje med motsvar-
ande 16sningar for jamforbara transaktioner inom l5segendomsratten
och med den forhirskande synen pa sakerhetsoverlatelsen som en i
formellt hianseende villkorad Gverlatelse. Dartill uppnds redan med
tillimpning av befintliga regler om villkorligt kop pé de flesta punkter
just de materiella civilréttsliga verkningar som parterna for nérvar-
ande soker uppnid genom detaljerade avtalsvillkor. Den valda
modellen medfor dven att bada parternas rattigheter ges ett be-
tryggande sakrittsligt skydd. Angivna réttsverkningar uppnés genom
forhallandevis sma ingrepp i den befintliga regelmassan, sérskilt vad
giller inskrivning och exekutionsrittslig reglering.

Det finansiella kdpet definieras i den nya lagen genom rekvisit som
motsvarar de tre delmomenten i slb-transaktionen. Detta medfor att
den omdiskuterade frigan om slb-transaktionen ar en sikerhets- eller
en omsittningsoverldtelse blir utan betydelse: lagen dr, om angivna
rekvisit uppfylls, tillimplig pa slb-transaktionen med fast egendom
oavsett om sikerhets- eller omsittningsoverlatelse skulle anses
foreligga enligt gallande ratt.

For att undvika uppkomsten av den for siljaren riskfyllda situa-
tionen da endast aterkdpsritten faller bort, foreslar jag i den nya lagen
en komplettering till 4 kap. 3 § 1 JB av innebdrd att hela det finansi-
ella kopet skall vara ogiltigt om aterkOpsritten inte tas in i kopehand-
lingen. Hirigenom forebyggs dven svarbedomda tvister, dér séljaren
ar hinvisad till att gora géllande ogiltighet pa allmédn avtalsrittslig
grund.

Genom de foreslagna undantagen fran 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB,
samt en generell foreskrift om att jordabalkens regler om kop av fast
egendom som dr beroende av villkor skall tillimpas om inget annat
ar sarskilt foreskrivet, markeras indirekt att formkravet i 4 kap. 1 §
JB inte ligger hinder i vdgen for slb-transaktionen - det finansiella
kopet - pA nigot annat sitt 4n som giller vid fastighetskop i allmén-
het.

De nya reglerna foreslas bli tillgangliga endast for naringsidkare i
deras yrkesmissiga verksamhet. Finansiella kop som ings i andra fall
foreslas vara ogiltiga.
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De regler som nu beskrivits 4r de mest centrala i den nya lagen.
Till dessa har fogats vissa ytterligare och kompletterande regler:

1. Ett giltigt finansiellt kop skall foreligga dven da nyttjanderitten
(eller motsvarande radighet) eller 16sningsritten tilliggs ett foretag
som ingdr i samma koncern som siljaren av fastigheten. Avtalsupp-
laggningar av detta slag ar inte ovanliga och bor kunna genomforas
pa ett giltigt satt enligt den foreslagna modellen.

2. Kéoparens skydd mot siljarens borgendrer vid finansiellt kop
knyts till lagfartsansokan. Overvagande skil talar enligt min mening
for att motsvarande regel infors vid Overlatelse av fast egendom
Overlag, men jag har i detta sammanhang valt att begriinsa regeln till
den rittsligt sett nya finansieringsformen finansiellt kép.

3. Obligations- och sakrattsligt giltiga Gverlatelser av 16sningsritten
i ett finansiellt kop skall kunna dga rum mellan niringsidkare. De
regler som foreslds hirom bygger pa att gillande regler for Sver-
latelse av fast egendom skall i huvudsak tillimpas. Ett sérskilt
formkrav, som for overlatelser av 16sningsritt kompletterar form-
kraven i 4 kap. 1 - 3 §§ JB, foreslas, liksom vissa foljdindringar i
inskrivningsreglerna: den som forvarvat 16sningsritten i ett finansiellt
kop skall ndmligen pd denna grund kunna sdka och beviljas lagfart
enligt reglerna i 20 kap. JB.

4. Slutligen foreslar jag vissa regler om uppgorelse nir 16snings-
ritten i ett finansiellt kop forverkas vid den 15sningsberittigades -
normalt séljaren i det finansiella kopet - kontraktsbrott. Reglerna ir
tvingande till dennes formén och har sin forebild i frimst avbetal-
ningskdplagstiftningens motsvarande regler. Reglerna innebir i forsta
hand att kdparen inte kan gora géllande avtalsvillkor som innebir att
fastigheten tillfaller denne utan att den I&sningsberittigade har
mojlighet att tillgodogora sig vdrdet av erlagda betalningar. Den
16sningsberittigade skall i detta hinseende vara tillforsikrad motsvar-
ande skydd som en pantsittare, en sidkerhetssiljare vid traditionell
sdkerhetsdverlatelse eller en avbetalningssiljare. Avrikningsreglerna
utglr fran slb-transaktionens och optionens nuvarande konstruktion
och frin att resultatet av uppgorelsen skall bli i huvudsak detsamma
som om den l6sningsberittigade fullgjort sin 16pande betalnings-
skyldighet till ndstkommande l5sentillfdlle och di valt att utdva
16sningsratten.

Avrikningsreglerna foreslas bli tillimpliga dven vid sale and lease
back av fast egendom med option pa ett bolag som har egendomen
som enda eller huvudsakliga tillging. Jag anser att siljaren ir lika
skyddsvird mot ovillkorliga forverkandepafdljder oavsett om
optionen/l&sningsritten stillts ut pa fastigheten som sidan eller pa ett
sddant bolag. For det fall bade Gverlatelsen och 16sningsritten i en
slb-affdr avser ett bolag som édger fastigheten, bor 37 § avtalslagen
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redan i dag kunna ge siljaren nGjaktigt skydd i detta avseende.

Vissa dndringar i jordabalken och utsokningsbalken foreslds med
anledning av den nya lagens regler. I enlighet med den valda lag-
stiftningsmodellen anknyter samtliga dessa andringar till befintliga
civil-, inskrivnings- och exekutionsréttsliga regler for kop som ar
beroende av villkor.

Den foreslagna lagen om finansiella kop av fast egendom, m.m.,
liksom de foreslagna dndringarna i jordabalken och utsdkningsbalken,
blir tillimpliga p& de slb-affarer/finansiella kop som ingés efter att
lagen trétt i kraft. Aldre affirer paverkas inte av forslaget.

Forslag angéende stimpelskatt

Jag foreslar att stimpelskatt pa finansiella kop av fast egendom skall
tas ut nir kdparens lagfartsansokan vilandeforklaras. Skattesatsen skall
vara tva procent av egendomens virde. P4 aterkpet/aterlosen skall
inte uttas stimpelskatt. Jag foreslar vidare att reglerna om stimpel-
skatt pa fastighetsforvarv skall tillimpas vid overlatelse av 16snings-
ratten i det finansiella kopet. Grundtanken ér att stimpelskattereglerna
for finansiellt kop och Gverlatelse av 16sningsritt skall i stort motsvara
de som giller vid inteckning respektive Overlitelse av intecknad
fastighet.

Framtida redovisning av sale and lease back

Jag utgar frin att finansiella kop av fast egendom enligt den fore-
slagna lagen skall redovisas enligt sitt huvudsakliga civilrattsliga
innehall, dvs. som en lanetransaktion. Nagra sérskilda redovisnings-
foreskrifter om detta har jag inte ansett behovliga.

Jag har vidare dvervdgt om sirskilda regler om redovisning av
siakerhetsoverlatelse eller av olika former av slb skall inféras i
bokfdringslagen. Jag har dock avstatt fran att ligga fram forslag i
ndgot av dessa avseenden. Sakerhetsdverlatelse av fast och 16s
egendom kan inte girna redovisningsmassigt behandlas p4 annat satt
4n som belaning, i enlighet avtalets huvudsakliga civilrittsliga inne-
bord. Om sirregler for sikerhetsoverlatelse infordes, skulle detta
emellertid ytterligare befésta den nuvarande huvudprincipen, att redo-
visningen foljer den civilrattsliga gransdragningen mellan lén och
kop, vilket jag inte ansett vara lampligt. Dartill skulle flera former av
slb falla utanfor regleringen, trots att dessa kan betraktas som
ekonomiskt helt likvirdiga med de former som skulle falla inom reg-
leringen.

Vid bedomningen av fragan om sérskilda regler for slb-transaktioner
bor inféras, har jag undersokt dels hur sadana transaktioner skall
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redovisas enligt den internationellt vigledande leasingrekommenda-
tionen IAS 17, dels hur slb-transaktioner med just fast egendom skall
redovisas enligt de regler som giller i USA. Jag delar den grundsyn
som man dir har pa transaktioner som motsvarar de svenska slb-
affdrerna med fast egendom, nidmligen att dessa bor redovisas som
lanetransaktioner och det oavsett hur transaktionen civilrattsligt
klassificeras. Jag har vidare Overvigt for- och nackdelar med
sarskilda redovisningsregler for slb-transaktioner och bl.a. diskuterat
betydelsen av det i Sverige starka sambandet mellan den bokforings-
massiga och den skattemissiga redovisningen. I samband hdrmed har
Jag nagot undersokt forhallandet mellan redovisning och beskattning
av leasingtransaktioner utomlands.

Jag anser inte att den ridande skattemdssiga kopplingen till redo-
visningen skulle leda till att en redovisning av slb-transaktioner efter
ekonomisk innebord far icke onskade skattekonsekvenser. Tvirtom
skulle pa detta omrade da erhllas en Gnskvird enhetlig behandling av
olika former av slb, oberoende av mindre skillnader mellan trans-
aktionernas avtalsmissiga uppliggning. Med hinsyn till det arbete
med redovisningsfragorna vid leasing som pagér inom det s.k. redo-
visningsradet, det samband som finns mellan redovisningen av slb
och redovisningen av leasing i allménhet samt den nyligen tillkallade
redovisningskommitténs uppdrag att bl.a. ta dvergripande stillning till
frdgan om redovisningen skall f5lja affirshindelsers "substance" eller
"form", har jag dock avstatt fran att ligga fram forslag med sirskilda
regler om redovisning av slb.

Skatterattsligt forslag

Jag foreslar att det i kommunalskattelagen inférs en Gvergripande
bestimmelse som anger, att den som innehar 16sningsritten i ett
finansiellt kop av fast egendom enligt den foreslagna lagen dirom
skall anses som dgare till fastigheten. Regeln fortydligar den princip
som strangt taget foljer redan av foreskriften i den nya lagen, att pa
Overlatelser av 16sningsrétt skall tillimpas regler for dverlatelse av
fast egendom, om inte annat ir sirskilt foreskrivet. Bade denna fore-
skrift och den skatterittsliga bestimmelsen medfor att ett finansiellt
kép av fast egendom skall genomgiende behandlas som lin mot
sdkerhet i den Gverlatna egendomen.

Jag har Overvigt att utvidga regeln till att omfatta slb-affirer dir
fastigheten kops av ett sirskilt bolag och optionen/16sningsritten giller
bolaget. Jag har dock, framst pa grund av det nuvarande sambandet
mellan redovisning och beskattning, inte nu ansett mig kunna frorda
en sddan utvidgning av den foreslagna regeln.

Som ndmnts ovan anser jag att en slb-transaktion, dir bade Gver-
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latelsen och aterkopsritten avser att ett bolag som édger fastigheten,
utgdr en sikerhetsdverlatelse av 16s egendom och att en sakerhets-
dverlatelse redan i dag i skattesammanhang skall behandlas som lan
mot sikerhet i den 6verlitna egendomen. Detta ar inte uttryckligen
reglerat i lag. Jag har heller inte funnit skal att foresld nigon sérskild
regel harom.

Kreditpolitiska forslag

Jag ansluter mig till de argument som anforts vid de tva tidigare
tillfallen det foreslagits att fastighetsleasing skall omfattas av finans-
bolagslagen. Jag foreslar siledes att sale and lease back och andra
former av fastighetsleasing skall utgdra finansieringsverksamhet.
Fastighetsleasing far didrmed, i de fall som anges i finansbolagslagen,
drivas endast efter tillstdind av finansinspektionen. Fridn lagens
tillimpningsomrade undantas dock, enligt motsvarande regler som
giller for leasing av 16s egendom, finansieringsverksamhet som
uteslutande syftar till finansiering i samband med foretags avsittning
av fastigheter som framstills eller siljs av foretaget. Riktas sddan
verksamhet mot konsumenter skall det dock krévas tillstdnd.

Mitt forslag omfattar finansiella kop av fast egendom enligt den
foreslagna lagen ddrom och vriga former av slb som tagits upp i
betinkandet. Forslaget omfattar dven rak fastighetsleasing.

Med hinsyn till det betydande restvirde som vid fastighetsleasing
i regel Aterstir nir avtalstiden 16pt ut, framstir en options-/16snings-
ritt som ett for leasetagaren ofta narmast nodvandigt inslag i avtalet.
Med hinsyn till vad som giller vid finansiell leasing av 16s egendom
och mot bakgrund av den expansiva utvecklingen pa det finansiella
omradet, har jag dock ansett att forekomsten av en sidan ritt inte bor
betraktas som en nodvindig forutsittning for att finansieringsverk-
samhet skall anses foreligga.

En konsekvens av att fastighetsleasing skall betraktas som finansie-
ringsverksamhet ir bl.a. att verksamheten maste bedrivas i aktie-
bolagsform och aktiekapitalet uppga till minst 5 milj. kr. Med hénsyn
till att den 6vervigande delen slb-affarer numera sker genom handels-
eller kommanditbolag, har jag Overvigt att foreskriva undantag
hirifran. Den frimsta anledningen till att dessa bolag tillskapats har
emellertid varit den ogiltighet som vidladit aterkdpsoptionen pa fast
egendom och den civilrittsliga osdkerheten kring grundformen av slb
av fast egendom &ver huvud. Genom den foreslagna lagen om finansi-
ella kop av fast egendom kan denna affér nu genomforas med i alla
delar obligations- och sakrittslig giltighet. Av bl.a. detta skl har jag
inte funnit tillricklig anledning att foreskriva undantag fran kravet pa
aktiebolagsform. Jag har emellertid foreslagit vissa 6vergngsregler,
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som medfor bl.a. att de foretag som driver verksamheten i annan
form é4n aktiebolag i viss utstrackning kan fortsétta sin verksamhet.
Aven for det i finansbolagslagen uppstillda kapitaltickningskravet
foreslar jag for vissa fall Gvergéngsregler som ger mojlighet till en
successiv anpassning till de nya reglerna.

Kommunalrattsliga forslag

I den nya kommunallag som trédder i kraft den 1 januari 1992 har den
géllande kommunallagens pantsattningsforbud upptagits i sak oforand-
rat. Med denna utgingspunkt och mot bakgrund av min stindpunkt,
att en sdkerhetsoverlatelse utan tvekan strider mot grunderna for
pantsattningsforbudet, samt att det for framtiden bor st klart om ett
kommunalt beslut att genomféra en sikerhetsoverlatelse skall upp-
hdvas om kommunalbesvar anfors, har jag funnit att det i lagen bor
klargoras att sakerhetsoverlatelser omfattas av forbudet.

De synpunkter som motiverar att pantsittning och sikerhetsover-
latelse omfattas av forbudet, gor sig gillande dven vid finansiella kop
av fast egendom enligt den foreslagna lagen ddrom. I propositionen
till lagen om f6retagshypotek har vidare framhéllits att grunderna for
det kommunala pantsattningsforbudet torde medféra att en kommun
inte kan tillatas stilla foretagshypotek. Jag anser att detta ocksd bor
framga av lagen.

Mitt forslag till reviderat kommunalt pantséttningsforbud omfattar
sdledes pantsittning, sdkerhetsoverlatelse, upplatelse av foretags-
hypotek och ingaende av finansiellt kop av fast egendom. Slb-trans-
aktioner som utgdr varken sikerhetsdverlatelser eller finansiella kop
faller ddremot utanfor. I likhet med vad som for ndrvarande giller,
omfattar forslaget inte kommunala bolags avtal.
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1. Forslag till
Lag om finansiella k6p av fast egendom, m.m.

Hérigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1§ Denna lag giller finansiella kdp av fast egendom.

Ett finansiellt kop foreligger, om kdpet har skett pa villkor som
innebdr att siljaren har ritt att nyttja, forvalta eller pa annat sitt rada
over egendomen och efter viss tid aterlosa denna till ett belopp som
faststélls efter huvudsakligen andra grunder 4n egendomens virde vid
16sentillfallet.

Ett finansiellt kop foreligger dven, da villkoren 4r sidana som avses
i andra stycket men radigheten eller 15sningsritten vid kopet forvirvas
av en siljaren nérstiende person.

2 § Lagens bestimmelser om uppgdrelse vid forverkande av 16s-
ningsrétt till fast egendom tillimpas pa motsvarande sitt da 16snings-
ritten avser aktier eller andelar i bolag som kopt fast egendom som
enda eller huvudsakliga tiligang och villkoren i 6vrigt dr sddana som
avses il §.

3 § Som nirstiende anses den som ingér i samma koncern som sélja-
ren i ett finansiellt kop.

4 § Vad som i lagen sdgs om fast egendom giller dven tomtritt. Vad
som sags om lagfart avser, nar det dr friga om tomtritt, i stillet in-
skrivning av forvirv av tomtratt.

Villkorligt kop

5 § Pa finansiella kop av fast egendom tillimpas jordabalkens och
andra forfattningars bestimmelser om kop av fast egendom som ér
beroende av villkor, om inte nigot annat foljer av denna lag eller ir
sarskilt foreskrivet.
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Giltighet

6 § Ett finansiellt kop av fast egendom far slutas endast mellan na-
ringsidkare i deras yrkesmissiga verksamhet. Vid finansiellt kop
enligt 1 § tredje stycket géller detta dven for den nirstdendes forvarv.

Ett finansiellt kop som inte uppfyller forutsittningarna i forsta
stycket ar ogiltigt.

7 § Ett finansiellt kop av fast egendom ér giltigt utan hinder av fore-
skrifterna i 4 kap. 4 § jordabalken.

8 § Har villkoren om radighet och 16sningsritt i ett finansiellt kop
inte tagits in i kopehandlingen, ar kdpet ogiltigt.

Foretride framfor borgenirer

9 § Vid finansiellt kop av fast egendom far koparen foretrade till
egendomen framfér siljarens borgendrer genom ansdkan om lagfart
pa forvarvet.

Overlatelse av losningsriitt

10 § Losningsratten i ett finansiellt kop far genom Overlatelse
forvirvas av en ndringsidkare i dennes yrkesmissiga verksamhet.

Avtal om Overlatelse av 16sningsratt genom kop skall upprittas
skriftligen och undertecknas av siljaren och kdparen av 10snings-
ratten. I avtalet skall anges kdparen i det finansiella képet och den
fastighet som 16sningsrétten avser. Avtalet skall dven ange den senaste
tidpunkt dA I6sningsrdtten far utdvas, kopeskillingen och l6senbe-
loppet. Motsvarande giller vid byte och gava.

Nirstaendes forvirv av l16sningsritt enligt 1 § tredje stycket skall
anses som forvirv av 16sningsritt genom &verlatelse.

11 § En overlatelse av 18sningsritt som inte uppfyller foreskrifterna
i 10 § ar ogiltig.

12 § Vid overlatelse av 16sningsritt géller i 6vrigt jordabalkens och
andra forfattningars bestimmelser om forvarv av fast egendom, om
inte nigot annat dr sarskilt foreskrivet.

Bestimmelser som foreskriver, att den som senast beviljats eller sokt
lagfart skall anses som fastighetsdgare eller vara rétt svarande vid
talan som ror fastigheten, giller inte da den senaste lagfartsitgérden
grundas pa forvarv av l6sningsratt enligt 10 §.

Uppgorelse vid forverkande av losningsritt

13 § Har den I6sningsberittigade i ett finansiellt kop forverkat sin
ratt, skall avrikning goras mellan honom och koparen.
Vid avrikningen skall den 16sningsberittigade tillgodordknas fastig-
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hetens virde vid forverkandet. Virdet berdknas efter vad képaren kan
bedémas f4 ut genom att pa lampligt sitt silja fastigheten.

Koparen far vid avrikningen tillgodorikna sig

1. en fordran pé obetald ersittning fram till den tidpunkt nist efter
forverkandet da 16sningsritten far utvas, med avdrag for rinta som
vid forverkandet kan erhallas pa avtal av motsvarande slag eller lik-
nande kapitalplaceringar, samt i forekommande fall drojsmalsrénta,

2. 16senbeloppet vid den tidpunkt nést efter forverkandet da 16snings-

ritten far utovas,

3. skilig ersittning for kostnader med anledning av forverkandet.

14 § Den part som vid avrikningen tillgodoriknas ett mindre belopp
an motparten skall betala mellanskillnaden. Den 16sningsberittigade
ar dock inte skyldig att betala mellanskillnad som avser 16senbelopp
enligt 13 § tredje stycket 2.

15 § Avtalsvillkor som i jamfGrelse med bestimmelserna i 13 och
14 §§ ar till nackdel for den 16sningsberittigade r utan verkan mot
denne.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993.
2. Aldre bestimmelser giller dock for avtal som ingétts fre den nya
lagens ikrafttridande.
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2. Forslag till

Lag om &dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 4 kap. 3 §, 17 kap. 5 § och 20 kap. 6 §
jordabalken' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

3§
Bestimmelse vid kop som ej intages i kopehandlingen ar ogiltig,

om den innebar att

1. forvirvets fullbordan eller bestidnd ar beroende av villkor,

2. siljaren ej skall bara sddant ansvar som avses i 21 §,

3. koparens ritt att Gverlata fastigheten eller att soka inteckning eller
upplata rittighet i fastigheten inskrankes.

For villkor om losningsrdtt som
avses i 1 § lagen (1992:000) om
finansiella kop av fast egendom,
m.m., gdller i stdllet for forsta
stycket 1 vad som foreskrivs i 8 §
samma lag.

17 kap.
5§

Har Gverlatelse av fast egendom
foretrade framfGr annat forvarv,
medfor det andra forvarvet icke
nagon ritt till egendomen. Om
foretrade tillkommer nyttjande-
ratt, servitut eller ratt till elek-
trisk kraft, far ratten enligt det
andra forvirvet utovas endast i
den man det kan ske utan forfang
for det forvarv som har fore-
trade.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Har 6verlatelse av fast egendom
foretrade framfor annat forvarv,
medf6r det andra forvirvet inte
nigon ratt till egendomen. Om
det andra forvirvet gdller éver-
latelse av losningsrdtt enligt 10 §
lagen om finansiella kop av fast
egendom, m.m., medfor det dock
den rdtt till egendomen som fol-
jer av fangeshandlingen. Om
foretrade tillkommer nyttjande-
ratt, servitut eller ratt till elek-
trisk kraft, far ratten enligt det
andra forvarvet utovas endast i
den méan det kan ske utan forfang
for det forvarv som har fore-
trade.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

20 kap.
6§

Lagfartsansokan skall avslas, om

1. fangeshandlingen ej ingivits,

2. fangeshandlingen ej ar upprattad sidsom foreskrives i lag,

3. forvarvet avser kop eller byte och fingeshandlingen innehéller
villkor, som enligt 4 kap. 4 eller 28 § medfor att forvarvet ar ogiltigt,

3 a. forvdrvet dr ogiltigt enligt
6 eller 8 § lagen om finansiella
kop av fast egendom, m.m.,

4. forvarvet avser del av fastighet och i 4 kap. 7 - 9, 28 eller 29 §
eller eljest i lag foreskriven tid for ansokan om fastighetsbildning
forsuttits eller ansokan dirom avslagits eller sadant forvarv eljest
enligt lag ar ogiltigt,

5. Overlatelsen star i strid med en mot Gverlataren gillande in-
skrinkning i hans ratt att forfoga Gver egendomen och, nir 6verlatel-
sen skedde, lagfart ej var beviljad for Gverlataren eller, om si var
fallet, drende om anteckning i fastighetsboken av inskrankningen var
upptaget pa inskrivningsdag,

6. fastigheten tidigare Overlatits till nadgon vars forvarv enligt 17
kap. 1 eller 4 § ager foretrade framfor s6kandens forvirv,

6 a. forvirvet omfattas av 1 §
lagen om finansiella kop av fast
egendom, m.m. och fastigheten
har blivit foremal for kvarstad
eller betalningssdkring till sciker-
het for ett ansprak mot overldta-
ren och ett drende angdende
anteckning om atgdrden har ta-
gits upp senast pd den inskriv-
ningsdag da ansokningen gors
eller overldtaren har forsatts i
konkurs fore utgdngen av sist-
ndmnda inskrivningsdag,

7. fastigheten sélts exekutivt till annan &n s6kanden och forséljningen
enligt 14 kap. utsokningsbalken 4ger foretride framfor dennes
forvarv,

8. for sokandens ritt att forviarva fastigheten fordras myndighets
tillstdnd och i lag foreskriven tid for s6kande av sadant tillstind
forsuttits eller ansokan didrom avslagits,

9. det ar uppenbart att forvdrvet av annan grund &r ogiltigt eller ej
kan goras géllande.
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Forsta stycket 6 hindrar inte
lagfart for forvdrv av ldsningsriditt
enligt 10 § lagen (1992:000) om
finansiella kop av fast egendom,
m.m.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993.
2. Aldre bestimmelser giller dock for avtal som ingatts fore den nya
lagens ikrafttradande.
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Lag om dndring i utsokningsbalken

Harigenom foreskrivs att 4 kap. 25 § och 12 kap. 63 § utsoknings-

balken skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
25 §

Nir 6verlatelse av fast egendom
beror av villkor som dnnu ¢ ir
uppfyllt, hindrar ¢j Gverlatelsen
att egendomen utmats for fordran
hos d&verlataren. Utmadtningen
omfattar i sddant fall dven Gver-
latarens ratt mot den som har
forvarvat egendomen. Uppfylls
villkoret, géller utmétningen dir-
efter endast Gverlatarens ritt mot
forvarvaren.

Nir 6verlatelse av fast egendom
beror av villkor som dnnu inte ir
uppfyllt, hindrar inte Gverlatelsen
att egendomen utmats for fordran
hos Overlataren. Utmitningen
omfattar i sddant fall dven Sver-
latarens ratt mot den som har
forvarvat egendomen. Uppfylls
villkoret, galler utmétningen dir-
efter endast Gverlatarens ritt mot
forvérvaren.

I fall som avses i 1§ lagen
(1992:000) om finansiella kop av

fast egendom, m.m., tillimpas
Jorsta stycket endast om lagfart
har sokts pa forvirvet.
Utmitning av fast egendom far dven 4ga rum for fordran hos den
som har forvirvat egendomen, fastiin hans forvirv beror av villkor.
Atergar hans forvirv, omfattar utmaitningen dérefter endast den ritt
som han i sidant fall har mot den som &verlit egendomen.

12 kap.
63 §

Har, i fall da 6verlatelse av fas-
tighet dr beroende av villkor,
fastigheten blivit utmitt for ford-
ran hos Overlataren, far forsilj-
ning ¢ ske forrin det visar sig
om villkoret uppfylls.

Har, i fall da 6verlatelse av fas-
tighet dr beroende av villkor,
fastigheten blivit utmatt for ford-
ran hos verlataren, far forsilj-
ning inte ske forrdn det visar sig
om villkoret uppfylls.

Forsta stycket gdller inte da
overlatelsen dr beroende av vill-
kor om lésningsrdn enligt 1 §
lagen om finansiella kip av fast
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

egendom, m.m. Fastigheten sdljs
da med forbehdll for den rdtt
som tillkommer forvirvaren. For-
sdljningen omfattar dven gdilde-
ndrens rdrt mot forvdrvaren.
Vad som sidgs i forsta stycket giller ocksd om del av fastighet
genom oOverltelse har kommit i sarskild dgares hand och fastigheten
har blivit utmatt for fordran hos dverlataren innan fastighetsbildning
som enligt lag utgdr villkor for 6verlatelsens giltighet har kommit till
stand. Skulle det medfora betydande tidsutdrakt att avvakta huruvida
fastighetsbildningen kommer till stand, far dock fastigheten séljas med
forbehall for den rétt som tillkommer forvarvaren. Forséljningen om-
fattar di dven gildendrens ritt mot forvarvaren. Koparen svarar for
gildenirens skyldighet mot forvérvaren.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993.
2. Aldre bestimmelser giller dock for avtal som ingétts fore den nya
lagens ikrafttradande.
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4. Forslag till
Lag om éndring i lagen (1984:404) om stimpelskatt
vid inskrivningsmyndigheter

Harigenom foreskrivs att 8, 9, 25 och 36 §§ lagen (1984:404) om
stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8§
Stimpelskatten dr femton kro-
nor for varje fullt tusental kronor
_av egendomens varde vid forviry
av en fysisk person.

Forvirvas egendomen av en juridisk person dr dock skatten trettio
kronor for varje fullt tusental kronor av egendomens virde utom da
forvarvaren

1) skulle ha varit befriad frdn givoskatt om egendomen hade
erhéllits som giva,

2) éar en bostadsrittsforening eller av bostadsstyrelsen eller ldnsbo-
stadsndmnd erkénd som ett allménnyttigt bostadsforetag enligt de
bestimmelser om 14n av statsmedel till frimjande av bostadsbyggandet
som gillde vid tiden for forvirvet,

3) ar en kreditinrittning som enligt lag, reglemente eller bolags-
ordning ér skyldig att 4ter avyttra egendomen,

4) ir dodsbo.

nor for varje fullt tusental kronor
av egendomens virde.

I fall som avses i 1§ lagen
(1992:000) om finansiella kép av
Jast egendom, m.m. dr skatten
tjugo kronor for varje fullt tusen-
tal kronor av egendomens virde.

Skatten ar dock i fall som avses
i forsta och andra styckena alltid
lagst femtio kronor.

Skatten ar dock i fall som avses
i forsta, andra och tredje stycke-
na alltid lagst femtio kronor.

2.3

Vid kop av fast egendom be-
stims vérdet enligt 8 § genom att
kopeskillingen  jimférs med
taxeringsvardet for dret nirmast
fore det ar da ansdkan om lagfart
beviljas. Det hogsta av dessa
virden anses som egendomens
vérde.

Vid kop av fast egendom be-
stams virdet enligt 8 § genom att
kopeskillingen  jamférs med
taxeringsvardet for aret ndrmast
fore det ar da ansokan om lagfart
beviljas eller, i fall som avses i
1 § lagen om finansiella kép av
Jfast egendom, m.m., taxerings-
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virdet for dret ndrmast fore det
ar da ansokan om lagfart forkla-
ras vilande. Vid forvirv av los-
ningsrdtt enligt 10 § sistndmnda
lag jamfors kopeskillingen och
losenbeloppet med taxeringsvar-
det for dret ndrmast fore det dr
dd ansokan om lagfart beviljas.
Det hogsta av dessa viarden anses
som egendomens varde.

Saknas sirskilt taxeringsvarde for det i forsta stycket angivna aret
gors jamforelsen i stillet med det virde som inskrivningsmyndig-
heten, med ledning av intyg av sakkunnig eller annan utredning, be-
domer att egendomen hade vid tidpunkten for upprittandet av den
handling pé vilken forvérvet grundas.

Ingir i egendomen sadana tillbehor till fastighet som avses i 2 kap.
3 § jordabalken skall till taxeringsvirdet liggas virdet av dessa
tillbehor.

25 §
Skattskyldigheten intrdder i fall som avses i
a) 4 §, niar ansokan om inskriv- a) 4 §, ndr ansokan om inskriv-
ning beviljas, ning beviljas eller, i fall som

avses i 1 § lagen om finansiella

kop av fast egendom, m.m., ndr

ansokan om lagfart forklaras
vilande,

b) 21 §, nir inteckning beviljas eller nér inteckning fors 6ver fran
skeppsbyggnadsregistret till skeppsregistret.

2}‘-‘mgiven lydelse enligt lag 1990:598 om éndring i lagen om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, vilken éndring tréder i kraft den 1 januari 1993.

SOU 1991:81




SOU 1991:81

Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

36 §°

Har efter det att ett beslut med-
delats om faststillande av skatt,
lagfart, inskrivning av tomtritt
eller inteckning undanrdjts gen-
om dom eller beslut som vunnit
laga kraft, har den skattskyldige
ritt att fa atervinning av skatten.

Har efter det att ett beslut med-
delats om faststidllande av skatt,
lagfart, vilandeforklaring av an-
sokan om lagfart i fall som avses
i 1 § lagen om finansiella kép av
fast egendom, m.m., inskrivning
av tomtratt eller inteckning un-
danrdjts genom dom eller beslut
som vunnit laga kraft, har den
skattskyldige ratt att fa atervin-
ning av skatten.

Detsamma giller om erlagd skatt inte har kunnat avriknas helt i fall

som avses i 7 §.

Beslut om &tervinning medfor befrielse fran skyldighet att betala
faststilld skatt, eller ratt att aterfd skatt som har betalats.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993.
2. Aldre bestaimmelser giller dock for avtal som ingatts fére den nya

lagens ikrafttradande.

3 Angiven lydelse enligt lag 1990:598 om &ndring i lagen om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, vilken &ndring trdder i kraft den 1 januari 1993.
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5. Forslag till
Lag om indring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom foreskrivs att 4 § kommunalskattelagen (1928:370) skall
ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Savitt giller fastighet berdknas inkomst i de fall som anges i denna
lag pa grundval av vad som bestamts vid fastighetstaxering.

Med égare likstdlls den som enligt 1 kap. 5 § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) skall anses som égare.

Den som har rdtt att losa fast
egendom enligt lagen (1992:000)
om finansiella kop av fast egen-
dom, m.m. skall anses som dgare
till fastigheten.

Bestimmelserna i denna lag om fastighet skall ocksa tilldimpas i
friga om byggnad, som ar 16s egendom, om inte annat foreskrivs.
Samma skall gilla betriffande sadana tillbehor till byggnaden som
avses i 2 kap. 2 och 3 §§ jordabalken, i den man de tillhér bygg-
nadens édgare.

Foreskrifter om fastighetstaxering finns i fastighetstaxeringslagen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993 och tillimpas forsta
gangen vid 1994 ars taxering.

* Senaste lydelse 1990:650.
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6. Forslag till
Lag om éndring i lagen (1988:606) om finansbolag

Harigenom foreskrivs att 1 och 3 §§ lagen (1988:606) om finans-
bolag skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Finansieringsverksamhet fir, i de fall som anges i denna lag, drivas

endast efter tillstdnd av bankinspektionen.

Med finansieringsverksamhet
avses naringsverksamhet som har
till andamal att 1dmna eller stilla
garanti for kredit, formedla kre-
dit till konsumenter eller med-
verka till finansiering genom att
forvarva fordringar eller upplata
16s egendom till nyttjande.

Med finansieringsverksamhet
avses naringsverksamhet som har
till andamal att lamna eller stilla
garanti for kredit, formedla kre-
dit till konsumenter eller med-
verka till finansiering genom att
forvirva fordringar eller upplata
16s eller fast egendom till nytt-
jande.

3§

Tillstdnd kravs inte, om finansieringsverksamheten

1. avser finansiering endast i
samband med avsittning av
tjanster som erbjuds eller varor
som framstills eller siljs av
foretaget, eller

2. avser finansiering endast i
samband med avsittning av tjins-
ter som erbjuds eller varor som
framstills eller siljs av annat
foretag i samma koncern eller
med annat nira samband som an-
ges i 4 § andra stycket och me-
del for verksamheten inte an-
skaffas fran allméinheten, eller

1. avser finansiering endast i
samband med avsittning av tjéns-
ter som erbjuds eller av varor
och, om verksamheten riktas mot
annan dn konsument, annan
egendom som framstills eller
siljs av foretaget, eller

2. avser finansiering endast i
samband med avsittning av tjéns-
ter som erbjuds eller av varor
och, om verksamheten riktas mot
annan dn konsument, annan
egendom som framstills eller
siljs av annat foretag i samma
koncern eller med annat nira
samband som anges i 4 § andra
stycket och medel for verksam-
heten inte anskaffas frin allmin-
heten, eller

3. tillgodoser finansieringsbehov endast inom en grupp niringsidkare
med ekonomisk intressegemenskap och medel for verksamheten inte
anskaffas fran allménheten.
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Tillstind kridvs inte heller om bankinspektionen efter sirskild
provning finner att finansieringsverksamheten

1. utgdr normal likviditetsforvaltning och inte kan anses ha ett
sjalvstindigt syfte vid sidan av foretagets huvudsakliga verksamhet,
eller

2. drivs utan vinstsyfte av en forening vars uppgift endast ar att
tillgodose finansieringsbehov hos foreningens medlemmar.

Tillstand krivs inte heller for foretag som omfattas av annan lag-
stiftning om sarskild tillsyn.

Ikrafttriidande- och overgangsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993.

2. Ett foretag som vid den nya lagens ikrafttridande driver finansi-
eringsverksamhet och som avser att ansoka om tillstind skall gora
detta senast den 30 juni 1993.

3. Ett foretag som vid den nya lagens ikrafttridande driver finansi-
eringsverksamhet far fortsitta denna verksamhet enligt den éldre lagen
till den 1 juli 1993 eller fram till dess att ansokan enligt 2 slutligt
provats.

4. Ansoker ett foretag inte om tillstind inom den tid som anges i 2
eller far foretaget inte sidan ansdkan som avses i 3 beviljad, far
foretaget fortsitta verksamheten enligt den dldre lagen i friga om de
staganden som foretaget gjort under den tid som verksamheten
bedrivits enligt den lagen.

5. Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, finansinspek-
tionen far, for tiden till och med den 31 december 1994, foreskriva
lagre kapitalkrav dn som anges i 11 §. Sidana foreskrifter far dock
limnas endast avseende sidana fOretag vilka inte drivit finansi-
eringsverksamhet enligt den &ldre lagen. Foreskrifterna far inte
innebira att det kommer att gilla ett lagre kapitalkrav dn som svarar
mot kapitalbasens storlek i forhallande till placeringarnas varde vid
lagens ikrafttridande eller mot den hogre grad av kapitaltickning som
dérefter har uppnatts.

6. Om det i lag eller annan forfattning hanvisas till en foreskrift som
har ersatts av en foreskrift i denna lag, tillimpas i stillet den nya
foreskriften.
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7. Forslag till

Forfattningsforslag -

Lag om éndring i kommunallagen (1991:900)

Harigenom foreskrivs att 8 kap. 13 § kommunallagen (1991:900)
skall ha foljande rubrik och lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 kap.
13 §

Forbud mot pantsdttning

Kommuner och landsting far
inte upplata pantratt i sin egen-
dom till sikerhet for en fordran.

Vid forvarv av egendom far de
dock Overta betalningsansvaret
for 1an som tidigare har tagits
upp mot sikerhet av pantrdtt i
egendomen.

Forbud mot att stilla realsdker-
het

Kommuner och landsting fér
inte upplata pantritt eller fore-
tagshypotek eller pa annat sdtt
stdlla sin egendom som sikerhet
for en fordran. De far inte ingd
finansiellt kop enligt 1 § lagen
(1992: 000) om finansiella kip
av fast egendom, m.m.

Vid forvarv av egendom far
kommuner och landsting dock
overta betalningsansvaret for 1an
som tidigare har tagits upp mot
sdkerhet i egendomen. De fdr
dven vid forvirv av sdadan los-
ningsrdtt till fast egendom som
avses i lagen om finansiella kop
av fast egendom, m.m. overta
betalningsansvaret for forpliktel-
ser som hor till forvirvet.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1993.
2. Om det i en lag eller ndgon annan forfattning hinvisas till fore-
skrifter som har ersatts av foreskrifter i denna lag, skall i stillet de

nya foreskrifterna tillimpas.

3. Vid provningen av kommunalbesvir Over beslut som har
meddelats fore utgangen av ar 1992 skall ldre foreskrifter tillimpas.
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1 Inledning

1.1  Utredningsdirektiven

Vid regeringssammantride den 7 april 1988 bemyndigades chefen for
Justitiedepartementet att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att
utreda frdgor kring leasing av fast och 16s egendom.

Utredaren bor enligt direktiven (Dir. 1988:15) forst behandla s.k.
fastighetsleasing och redovisa sina Overviganden i den delen i ett
delbetiinkande. Som bakgrund till frimst denna del av utrednings-
uppdraget sigs i direktivens inledning:

"Under senare ar har en sirskild form av leasing, 'sale-and-lease-
back', vuxit fram. Finansiéren koper hdr ett foretags egendom och
hyr dérefter ut den till det foretaget. Konstruktionen kan anvindas
for en balansmassig rekonstruktion hos det siljande foretaget, sam-
tidigt som egendomen kan utnyttjas pA samma sitt som tidigare.
Avtalet innehaller oftast en bestimmelse om att foretaget har ritt att
képa tillbaka egendomen (en s.k. optionsklausul).

Avtal av detta slag ar vanligast i friga om fast egendom. Man
brukar da tala om fastighetsleasing eller fasti ghetsrenting. Modellen
introducerades i Sverige i slutet av 1970-talet av forsakringsbolaget
SPP. Genom olika former av sadana avtal torde hittills ha Sverlatits
egendom till ett vdrde av omkring 25 miljarder kronor, och markna-
den vixer snabbt.

Féreningen auktoriserade revisorer (FAR) rekommenderade
tidigare att en bokforingsmissig vinst vid dverlatelse av egendom
iett ‘sale-and-lease-back'-arrangemang inte skulle anses som
realiserad, om arrangemanget till sitt verkliga innehall utgjorde en
lanetransaktion. Vinsten borde di i stillet reserveras som en skuld
i balansrikningen. Eftersom det ansigs svart att beddéma nir det ir
friga om en lanetransaktion, har rekommendationen emellertid
upphévts. FAR:s redovisningskommitté har senare uttalat att det i
normalfallet kan godtas att den bokforingsméssiga vinsten inte
reserveras som en skuld i balansrikningen."

Direktiven ger sedan en nirmare beskrivning av fastighetsleasing i ett
civilrittsligt perspektiv:

"Uttrycket fastighetsleasing anvinds for att beteckna en affir som
genomfors med foljande tre handlingar.
1. Ett kopeavtal enligt vilket en fastighetsdgare Overlater sin
fastighet till en finansidr. Férvirvet lagfars pé vanligt sitt.
2. Ett hyresavtal enligt vilket siljaren hyr fastigheten av koparen.
Hyrestagaren svarar enligt avtalet for fastighetens underhall och

Sl



52

Inledning

for kostnader som finansidren har pa grund av fastighetsagandet.

Hyrestagaren svarar ocksd for forsakringskostnaderna och

eventuella nyinvesteringar pa fastigheten. Hyran berdknas med

utgangspunkt i det krav pa forrantning av kopeskillingen som
finansidren har. Rintekravet torde som regel avse viss realrinta
eller grundas p4 den korta rintan. I hyran kan ocksa ingd en

avskrivningsdel (jfr punkt 3).

3. En skriftlig utfistelse av finansidren att silja tillbaka fastigheten

till hyrestagaren. Denne far en option att aterkopa fastigheten for

ett i forvig bestimt pris, antingen sedan en viss tid forflutit eller
ocksa sedan viss tid forflutit efter uppsagning av hyresavtalet.

Aterkopspriset motsvarar som regel finansidrens inkOpspris med

avdrag for avskrivningsdel enligt punkt 2.

Fastighetsleasing kan ocksa forekomma i den formen att overlatel-
sen sker till ett av finansidren for andamalet speciellt bildat dotter-
foretag. Detta foretag, som i princip har fastigheten som enda
tillgang, torde oftast vara ett handelsbolag eller ett kommanditbolag.
Hyresavtalet triffas i detta fall med dotterforetaget, och optionen
giller inte fastigheten utan andelarna i foretaget.

Om man ger begreppet fastighetsleasing en vidstrickt betydelse,
omfattar det dven foljande fall. Ett industriforetag séljer andelarna
i ett dotterforetag till en finansidr. Industriforetaget forbehaller sig
ritt att Aterkopa andelarna till ett pa forhand bestdmt pris. Det
overlatna dotterforetaget har i princip viss fast egendom som enda
tillgang. Till denna egendom fér industrifretaget nyttjanderatten.

For fastighetskop giller sedan gammalt ett krav pa skriftlig form.
Av formkravet anses folja att utfastelser att silja fast egendom inte
ir bindande. I friga om utfistelser som utgor kopevillkor, dvs. en
utfistelse av kdparen att silja tillbaka fastigheten till séljaren, géller
sirskilda bestimmelser.

Enligt 4 kap. 4 § forsta stycket JB far ett kops fullbordan eller
bestind inte goras beroende av t.ex. ett villkor om aterkGpsratt
under mer dn tva &r frin den dag d& kopehandligen upprittades.
Har lingre tid avtalats, ir kpet ogiltigt. Om ett sddant villkor om
aterkopsritt inte tas in i kopehandligen ar villkoret inte géllande 4
kap. 3 § 1 JB).

I friga om 16s egendom finns inte nigra motsvarigheter till de nu
berdrda reglerna. Utfastelser att silja eller atersilja t.ex. bolagsan-
delar ir alltsd bindande. Det fljer av detta att den av kdparen
limnade utfistelsen att silja tillbaka egendomen torde vara
civilrittsligt bindande, om utféastelsen inte avser fastigheten som
sidan utan andelarna i ett foretag dir fastigheten dr den enda
tillgdngen.

Det sagda giller vid omsittningskop. Vid sikerhetskOp ar ritts-
liget mer komplicerat. Bl.a. finns hér en viss motséttning mellan,
4 ena sidan, JB:s regel om att villkor om aterkGpsritt &r ogiltiga om
de inte tas in i kdpehandlingen och, & andra sidan, forbudet i 37 §
avtalslagen mot s.k. forfallopant. Vid en av justitiedepartementet i
slutet av december 1987 anordnad hearing om fastighetsleasing
framfordes den meningen att sikerhetskop av fast egendom nog ar
ogiltiga."
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Utredningsuppdraget betraffande fastighetsleasing ar enligt direktiven
foljande.

"Utredningsuppdraget bor i denna del inledas med en kartlaggning
av marknaden for fastighetsleasing. Verksamhetens omfattning,
betydelse for néringslivet och ndrmare former bor klarlaggas.
Utredaren bor ocksa bilda sig en uppfattning om vilka faktorer som
ar drivkraften bakom fastighetsleasing. Av intresse ar bl.a. vilka
effekter i redovisnings- och skattehdnseende som uppkommer med
denna avtalstyp. Utredaren bor vidare analysera vad gillande regler
om Overlatelse av fast egendom innebir for fastighetsleasing.

P4 grundval av kartliggningen och den rattsliga analysen bor
utredaren sedan ta stillning till frigan om fastighetsleasing dr en
avtalstyp som fyller en berittigad funktion i samhallsekonomin. Vid
bedomningen av denna fraga torde det vara av betydelse om fastig-
hetsleasing med hansyn till den reella inneborden av parternas avtal
rattspolitiskt bor behandlas som ett penninglan med fastigheten som
sakerhet. Den frigan torde i sin tur bora bedomas mot bakgrund av
de grundsatser som giller i friga om fastighetskop, redovisning,
beskattning och finansieringsverksamhet. Med hénsyn till att fas-
tighetsleasing varit aktuell dven betraffande egendom som tillh6r en
kommun bdr utredaren ocksa dverviaga om avtalstypen ar forenlig
med grunderna for den kommunalréttsliga lagstiftningen.

Om utredaren kommer fram till att fastighetsleasing rattspolitiskt
bor behandlas som penninglén, bor utredaren 6vervaga om det fran
allmdn synpunkt finns skl att vidta atgdrder som leder till att
avtalstypen i olika sammanhang verkligen ocksa foljer de regler som
géller for penningldn; bl.a. skulle fastighetsleasing anses utgora
sddan finansieringsverksamhet som regleras av finansbolagen
(1980:2). Det bor std utredaren fritt att foresla de atgarder som
beddms lampliga. Darvid bor ocksa 6vervagas om det finns behov
av regler pa det kreditpolitiska omradet (jfr Ds Fi 1987:13 s. 75 ff).

Om utredaren i stillet skulle komma fram till att fastighetsleasing
ar en avtalstyp som réttspolitiskt bor inordnas under det regelsystem
som giller for forvarv av fast egendom, bor utredaren Gvervaga om
de fastighetsrittsliga reglerna bor andras sé att avtal om fastighets-
leasing kan triffas med full giltighet. Det sagda giller giltigheten
savil av 6verlatelsen till finansieringsforetaget som av klausulen om
ritt till terkop av fastigheten. Det bor sta utredaren fritt att foresla
de lagindringar som detta skulle foranleda. Aven med de nu
angivna utgingspunkterna for 6vervigandena bor utredaren bedoma
vilket behov som kan finnas av kreditpolitiska regler.

Om utredaren finner att avtalstypen bor behandlas som kép och
uthyrning men att det trots detta inte dr lampligt att infora regler
som gor aterkopsklausulerna giltiga, bor utredaren Gvervaga om det
ar forenligt med en sund utveckling av kreditvasendet att en finansi-
eringsverksamhet byggs upp kring avtal som inte ar rattsligt bind-
ande (jfr SOU 1987:58 s. 232).

Utredarens huvuduppgift i denna del blir alltsd att analysera
fastighetsleasing fran allmén synpunkt och klarlagga om statsmakt-
erna bor vidta nagra atgirder pd omradet. Utredaren skall limna
forslag till de atgirder som anses behovliga. Om det ar lampligt,
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bor utredaren i ett forsta betinkande kunna ndéja sig med att
redovisa endast huvuddragen av de atgarder som behdvs. Detaljreg-
leringen far da 16sas i ett senare skede."

Utredaren har vidare haft att beakta de allminna direktiven till
kommittéer och sarskilda utredare angéende dels utredningsforslagens
inriktning (Dir. 1984:5), dels beaktande av EG-aspekter i utrednings-
verksamheten (Dir. 1988:43).

1.2 Utredningens arbete

Arbetet inleddes under hosten 1988. Det har bedrivits genom dels
sammantrdden med hela utredningsgruppen, dels sammantraden dér
inte utredningens experter deltagit.

Pa vart uppdrag har t.f. professor Ulf Goranson undersokt framst
de civilrattsliga reglerna for fastighetsleasing i ett antal vasteuropeiska
lander och inom EG (se bilaga 6).

Vi har fran foretag, myndigheter samt utredningens experter och
sakkunniga erhallit skrivelser om ingangna affarer, uppgifter om
marknaden for fastighetsleasing och annat material som anvénts i
utredningsarbetet.

Samrad har skett med bl.a. kreditmarknadskommittén (Fi 1983:06),
kommunallagskommittén (C 1988:03), aktiebolagskommittén (Ju
1990:08), forsdkringsutredningen (Fi 1990:11) och riksrevisions-
verket, som har regeringens uppdrag att utreda och lamna forslag om
leasing i statlig verksambhet.

Vi har avgivit remissyttranden Gver betinkandet (SOU 1988:29)
Fornyelse av kreditmarknaden och departementspromemorian (Ds
1990:84) Ny konsumentkreditlag.

Utredningsarbetet har resulterat i ett delbetinkande om fastighets-
leasing, till vilket har fogats sdrskilda yttranden av den sakkunnige
Andersson, av experterna von Ajkay, Ekelund, Erlandsson, Fischer,
Larsson, Lundquist och Prevéus tillsammans samt av Ekelund ensam.
Utredaren har siledes pa begdran av dessa experter, som represen-
terar aktorerna pd marknaden, medgivit att d&ven de far ldmna
sarskilda yttranden. Anledningen hartill &r att dessa experter, som haft
en annan syn pa utredningens omfattning, bedrivande och resultat dn
utredaren, Ovriga experter och sakkunniga, velat redovisa sin
uppfattning och framldgga andra lagforslag dn utredaren, vilket denne
ansett vara lampligt och rimligt. Deras yttrande har emellertid givits
sadan form och innehdll, att det fordrar ndgra kommentarer.

Till en borjan bor man halla i minnet att delbetankandet i enlighet
med direktiven endast, med undantag for ett delomrade, behandlar
den form av fastighetsleasing som utgors av sale and lease back. I sin
kritik av utredningens redovisning av utldndska forhallanden, inom
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och utom EG-omradet, skiljer inte experterna pa olika former av
fastighetsleasing. I den man experterna i yttrandet kritiserar utred-
ningen for att inte ha tillrdckligt analyserat marknadens behov av
fastighetsleasing, motiven till affarerna och inte ha belyst de samhills-
och féretagsekonomiska aspekterna av fastighetsleasing bor framhal-
las, att utredaren anser att vad som i nimnda hinseenden redovisas
i delbetinkandet utgér tillrdckligt underlag for bedémningar. Det-
samma giller betriffande pastiendet att utredningen inte tillrickligt
beaktat fastighetsleasingens stillning i utlandet, diribland i EG-
landerna.

Yttrandet dr forsett med atskilliga bilagor. Deras innehall och om-
fattning motiverar inte att de alla medtages i detta delbetinkande. I
detta sammanhang &r endast de delar av yttrandet med bilagor av
intresse, som direkt belyser olikheterna i uppfattning och som redo-
visar experternas lagforslag med motiv. P4 grund hirav redovisas i
delbetinkadet yttrandet med bilaga 5, medan &vriga bilagor, som i
huvudsak innehaller utomstaendes synpunkter pa utredningens forslag,
hor hemma i annat sammanhang. De kommer att finnas tillgangliga
i utredningsmaterialet.

148 BG

Inom EG finns i dag ingen civilrittslig reglering som tar sikte sérskilt
pé fastighetsleasing. Savitt kant finns heller inga planer pa att tillskapa
enhetliga regler hirom. Inte heller i friga om redovisning av s.k. sale
and lease back och annan leasing av fast och 16s egendom har
sarskilda direktiv utfardats eller foreslagits. EGs fjirde och sjunde
bolagsrittsliga direktiv (78/660/EEG respektive 83/349/EEG) inne-
héller dock allménna regler om aktiebolags arsredovisningar och om
koncernredovisning, vilka kan fa betydelse dven vid redovisning av
leasingtransaktioner. Dessa direktiv berors i avsnitt 11.3.4.

Skatterattsligt och kommunalrittsligt finns ingen reglering eller
forslag till reglering som berdr fastighetsleasing.

Déremot finns inom EG en reglering av finansiella tjanster som hir
ar av intresse. Den nuvarande ambitionen pa detta omrade ir att
medlemsldnderna skall n4 fram till en ldgsta harmoniseringsgrad vad
avser bl.a. vissa standardregler for etablering, tillsyn, skydd for
allménheten samt ett 6msesidigt erkiinnande av varandras nationella
regelverk. En auktorisation av ett kreditinstitut i ett medlemsland skall
salunda ge ritt till verksamhet i hela gemenskapen genom fri
filialetablering eller direkt tjanstehandel 6ver grinserna. Tillsynen
over kreditinstitutets filialer etc. skall primirt utdvas av myndig-
heterna i det land dir huvudkontoret finns. Tanken ér att principen
om hemlandskontroll och liberala etableringsregler skall 6ppna de
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finansiella marknaderna for en vasentligt 6kad konkurrens.

Grundliggande inom omrédet ar det forsta banksamordningsdirek-
tivet fran 1977 (77/780/EEG). Flera direktiv i olika delfrdgor har
senare utfirdats, bl.a. avseende kapitaltickning. I december 1989 har
ocksa utfirdats ett andra banksamordningsdirektiv (89/646/EEG),
som kan sigas utgdra instrumentet for genomforandet av en integrerad
marknad med en enda auktorisation och hemlandstillsyn. Under de
senaste aren har i Sverige genomforts flera reformer som inneburit en
betydande harmonisering av bank- och ovrig kreditlagstiftning till
EGs regler, se t.ex. nyligen genomforda forslag om é&ndrade regler
om Agandet i banker och andra kreditinstitut (prop. 1989/90:116) och
andrade rorelseregler for banker m.fl. kreditinstitut (prop. 1990/
91:154). Det relevanta regelverket inom EG har bedomts kunna vara
omsatt till svensk ritt till den 1 januari 1993, di EES-avtalet trider
i kraft (se Konsekvenser av ett svenskt EG-medlemskap, maj 1991,
s. 219).

Det forsta banksamordningsdirektivet innehaller det grundliggande
kravet att medlemsstaterna skall kriva auktorisation for kreditinstitut.
Direktivet innehaller ocksd den generellt gallande definitionen av
kreditinstitut ("credit institution"). Ett kreditinstitut dr enligt denna ett
foretag, vars verksamhet bestar i att ta emot aterbetalbara medel fran
allminheten, antingen genom insdttning eller i annan form, sdsom
fortlopande utgivning av obligationer och andra jaimfGrbara virde-
papper, och att bevilja kredit for egen rakning. Av de svenska finansi-
ella instituten faller bankerna, kreditaktiebolagen och hypoteks-
instituten utan tvekan under definitionen. I samband med reforme-
ringen av rorelsereglerna har vidare framhallits, att finansbolagen, s&
linge dessa inte har méjlighet att lana upp medel genom emission av
16pande fordringsbevis, inte sjalvklart kan klassificeras som kreditin-
stitut i EGs mening (prop. 1990/91:154 s. 80). Annorlunda angavs bli
forhallandet om finansbolagen fick ritt att ge ut obligationer och
andra liknande fordringsbevis avsedda for allmdn omsittning. Bl.a.
pa grund hirav foreslogs regler som gor sidana emissioner mdjliga
(a. prop. s. 83 - 85). Reglerna har tritt i kraft den 1 juli 1991, se
10 a § lagen (1988:606) om finansbolag. For det fall det andra bank-
samordningsdirektivets regler senare blir tillimpliga for Sveriges del,
kommer finansbolagen sisom "kreditinstitut" ddrmed bl.a. att med
stdd av sin auktorisation i Sverige fritt kunna etablera filialer i andra
linder for vilka direktivet géller (se ndrmare prop. 1990/91:154
s. 80 f, jfr s. 46 f samt Konsekvenser av ett svenskt EG-medlemskap,
s. 206 - 210).

Enligt mitt forslag i den kreditpolitiska delen (se kap. 13) skall de
foretag som bedriver fastighetsleasing omfattas av finansbolagslagens
regler. Detta innebir att den EG-harmonisering som skett betriffande
finansbolagen kommer att automatiskt omfatta dven fastighetsleasing-
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foretagen sdsom finansbolag och dirmed "kreditinstitut" enligt EGs
regler.
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2 Fastighetsleasing - en
beskrivning

2.1 Vad menas med fastighetsleasing?

Begreppet fastighetsleasing ar inte definierat i lag. Det finns inte
heller nagon lagstiftning med sirskild inriktning pa de foreteelser som
brukar innefattas i begreppet. Fastighetsleasingverksamheten faller
t.ex. i dag utanfor den kreditpolitiska regleringen. Vidare saknas pa
marknaden en enhetlig definition eller avgrinsning av begreppet
fastighetsleasing och den bland aktorerna betydligt vanligare syno-
nymen fastighetsrenting.

Oftast anvénds uttrycket fastighetsleasing eller fastighetsrenting for
att beteckna olika former av transaktioner dir fast egendom sdljs och
aterhyrs (s.k. sale and lease back) pi lang tid med ritt till aterkop
av fastigheten eller det bolag dir fastigheten kan ha placerats. Med
fastighetsrenting avser man ibland &ven transaktioner, som inte
innebir forsiljning och aterhyrning, men dir det upprittas hyres- och
optionsavtal med liknande innehall som vid sale and lease back.

I detta delbetinkande kommer begreppet fastighetsleasing att i stort
anvandas pa det satt som nu angivits. Fastighetsleasing ir hir siledes
det verordnade begrepp, under vilket olika former av sale and lease
back (slb) och andra fastighetstransaktioner som innehéller s.k.
finansiella leasingavtal insorteras. Nagon Overgripande definition av
Jfinansiell fastighetsleasing skall inte ges hir. Typiska moment i ett
sddant avtal dr emellertid att det slutits for viss langre tid, att
nyttjaren svarar for underhall och alla visentliga kostnader som
normalt foljer med att dga en fastighet, att vederlaget beriknas enligt
i huvudsak kreditméssiga grunder samt att betalningsskyldigheten ir
i princip ovillkorlig och i hég grad frikopplad frin det faktiska
nyttjandet av fastigheten. I de fall avtalsforhallandet har angivna
karaktdr, har nyttjaren i regel givits rétt att vid vissa tidpunkter
forvarva/aterforvirva fastigheten till ett pris som tar hénsyn till de
betalningar som erlaggs under avtalstiden. For att en transaktion skall
anses som fastighetsleasing i detta betinkandes mening, r det dock
inte ndvéndigt att en ritt till forvirv (option) dverenskommits. Sist-
nimnda friga kan vara av betydelse i framst kreditpolitiskt samman-
hang (se sarskilt avsnitt 13.2.2).

59



60

Fastighetsleasing - en beskrivning

Det bor framhallas att en sale and lease back-transaktion, enligt
detta betinkandes terminologi, inte behdver innefatta ett hyres- eller
annat nyttjanderdttsavtal i civilrittslig mening. Séledes kan t.ex. vissa
typer av forvaltningsavtal utgdra en "lease back" om rattsforhallandet
karakteriseras av de moment som ovan angivits kdnneteckna finansiell
fastighetsleasing.

De viktigaste transaktionstyper som inryms i begreppet fastighets-
leasing beskrivs nirmare i avsnitt 2.2 och 2.4. I textpartier som be-
handlar de s.k. rentingbolagens afférer, anvinds uttrycket fastighets-
renting ibland synonymt med fastighetsleasing.

2.2 Typiska avtalskonstruktioner

I detta avsnitt ges en inledande beskrivning av de avtalskonstruktioner
som huvudsakligen inryms i begreppet fastighetsleasing och som fore-
kommer pa marknaden. En mera detaljerad genomgang gors i avsnitt
2.4.

Inledningsvis bor kanske framhéllas, att varje beskrivning av mera
komplicerade affarstransaktioner innebér en generalisering och i viss
utstriickning en forenkling av verkligheten. Detta dr ofrdnkomligt sar-
skilt niir det giller beskrivningar, som syftar till att anvindas vid i
forsta hand tillimpning och utformning av rittsregler, dvs. generella
normer som ir avsedda att anvindas pa likartade enskilda fall. Sjalv-
fallet anpassas dven fastighetsleasingaffarernas upplaggning och inne-
hall efter det enskilda foretagets eller myndighetens sirskilda behov
och 6nskemal. Detta hindrar inte att vissa typiska moment s& gott som
alltid kan urskiljas vid sale and lease back och andra typer av fastig-
hetsleasing.

Den forsta typ av fastighetsleasing som skall beskrivas ar sale and
lease back med aterkopsritt. I sin grundliggande form genomfors
denna transaktion med foljande tre handlingar.

1. Ett kdpekontrakt enligt vilket en fastighetsigare Gverlater sin
fastighet. Forvdrvet lagfars pa vanligt satt.

2. Ett langvarigt hyresavtal enligt vilket siljaren hyr fastigheten av
koparen. Siljaren svarar som hyresgést enligt avtalet for underhall
och for de kostnader som kdparen kan ha som lagfaren dgare till
fastigheten, inklusive kostnader for skatter och avgifter. Hyres-
gisten star dven for forsikringskostnaderna och svarar for skador
som fastigheten kan orsaka. Avtalet ar i princip 6msesidigt oupp-
sigbart. Hyran berdknas med utgangspunkt fran koparens krav pa
forrantning av kopeskillingen. 1 regel berdknas hyran efter viss
realrinta eller efter rintenivan pa penningmarknaden. I hyran ingar
ocksa ofta en del som motsvarar kdparens skattemissiga avskriv-
ningar pa fastigheten.
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3. En skriftlig utfastelse av kdparen att silja tillbaka fastigheten till
sidljaren/hyresgasten. Den senare ges ratt men inte skyldighet
(option) att aterkopa fastigheten till ett i forvag bestimt eller enligt
vissa grunder berdkningsbart pris. Optionen kan utnyttjas antingen
sedan en viss tid forflutit efter kopet eller sedan viss tid forflutit
efter uppsagning av hyresavtalet. AterkOpspriset motsvarar i regel
kopeskillingen vid den inledande forsaljningen minus nyssnamnda
avskrivningsbelopp i hyran.

Sale and lease back av fast egendom genomfors emellertid numera
oftast pa sa satt, att fastigheten Overlats till ett for andamaélet bildat
dotterbolag, oftast ett kommanditbolag, som far fastigheten som enda
nimnvirda tillgng. Aven hyresavtalet triffas di med dotterbolaget,
och optionen stills ut inte pa fastigheten utan pa aktierna/andelarna i
dotterbolaget. Ibland ges siljaren/hyresgésten rétt att vilja mellan
aterkOp av fastigheten och kop av aktierna/andelarna. Innehallet i
hyres- och optionsavtal motsvarar i ovrigt dessa avtals innehall vid
grundformen av sale and lease back.

En variant pad sistndmnda uppldggning ar att séljaren Overlater
andelarna eller aktierna i ett dotterbolag, som ager viss fast egendom.
Séljaren ges ritt att aterkOpa andelarna/aktierna och behaller nytt-
janderitten till fastigheten. Ibland forekommer hér att séljaren i stillet
har option pa fastigheten eller att han, liksom i féregiende fall, kan
vilja mellan aterkop av fastighet och aktier/andelar.

De tre typfall som nu angivits kan kort sammanfattas enligt
foljande. (1) Kop av fastighet med ratt for saljaren att nyttja och
aterkopa fastigheten, (2) kop av fastighet genom bolag med ritt for
sdljaren att nyttja fastigheten och képa bolaget (3) kop av bolag med
ratt for séljaren att nyttja bolagets fastighet och aterképa bolaget.
Gemensamt for de tre transaktionsformerna ar att siljaren kvarstir
som nyttjare och forbehéller sig rétten att direkt eller indirekt ater-
kopa den eller de fastigheter som han direkt eller indirekt Gverlatit.
Motsvarande avtalsformer forekommer betraffande byggnad pa annans
mark, som civilrattsligt dr 16s egendom.

P4 marknaden forekommer dven andra former av avtal, som ibland
inbegrips i begreppet fastighetsleasing eller fastighetsrenting, dér
optionsinnehavaren/hyresgésten inte frn borjan ar direkt eller indirekt
agare till fastigheten och optionen saledes inte avser drerkop i ens vid
mening. Typfallet ar da ett byggforetag eller ett rentingforetag fran
tredje man forvérvar och/eller uppfor byggnader pa en fastighet som
sedan hyrs ut. Forvirvet sker ofta pA den framtida hyresgéstens
uppdrag, och denne ges i slutet av byggnadstiden, vid forvarvet eller
senare under hyresperioden ritt att inom viss tid efter fardigstallandet
eller forvarvet av fastigheten kGpa densamma. En variant av denna
uppldggning ar att det inledande forvarvet fran tredje man avser ett
bolag, vars tillging bestir av en fastighet. Aven optionen kan d4 gilla
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bolaget. Innehéllet i de hyres- och optionsavtal som férekommer i nu
angivna fall, uppvisar stora likheter med motsvarande avtal inom
ramen for slb-transaktioner.

Ytterligare en grupp transaktioner, som i vissa former kan hanf6ras
till sale and lease back-transaktionerna, ar s.k. partnerfinansiering av
kraftverk. Denna finansieringsform beskrivs i avsnitt 2.4.5 och 4.4.

2.3 Uppkomst, aktorer och volymer

Sale and lease back och andra former av fastighetsleasing har i
Sverige vuxit fram under de senaste tio-tolv aren. Forsakringsbolaget
SPP introducerade sale and lease back av fastigheter pa den svenska
marknaden 1978. SPP borjade képa kommersiella fastigheter med
uthyrning till séljaren. I samband med kdpet och hyresavtalet sléts ett
optionsavtal, med innebdrd att hyresgésten vid vissa tillfallen under
hyrestiden, och vid hyrestidens utgang, fick ratt att forvarva fastig-
heten till en pa forhand pa berdknad kopeskilling.

Enligt SPP vixte sale and lease back fram for att tillmotesga mark-
nadens, frimst industriforetagens, 6nskemal om att dels erhalla mer
kapital 4n den likviditetsokning som vanlig upplaning med traditio-
nella lanevillkor gav, dels forbattra sin soliditet och erhélla riskkapi-
tal. Nagra internationella forebilder studerades enligt SPP inte.
Uttrycket sale and lease back, som kunde aterfinnas i bl.a. amerikan-
ska facktidskrifter, ansigs dock beskrivande for det nya konceptet.

SPP hade under &r 1978 &ven borjat att utge s.k. realrintelan.
Denna mojlighet begriansades emellertid 1980 genom en tillampning
av lagen (1974:922) om kreditpolitiska medel. Dessa begriansningar
upphdr att galla efter utgangen av oktober 1991 (jfr kap. 7). Vid sale
and lease back berdknas hyresbelopp och aterkopspris i regel sa att
SPP, om optionen utnyttjas, erhiller samma reala avkastning pa det
i fastigheten investerade kapitalet som vid realrdntelan. Vidare
erldgger hyresgasten under 15 - 20 ar en hyra som bestar av rinta och
avskrivning. Réntedelen beriknas arligen och motsvarar arets in-
flation, vartill laggs en realrdnta pa for ndrvarande 5,5 % Hyran kan
alltsd variera under aren, men forsikringsbolaget erhaller alltid en
viss bestimd realrénta.

SPPs engagerade kapital i slb-affarer uppgick vid utgangen av 1990
till ca 5,5 mdr. kr. For det av SPP forvaltade forsdkringsbolaget
AMF-p var motsvarande siffra 1,5 mdr. kr. Eftersom fastigheterna
arligen avskrivits och optionsritterna utdvats i en del afférer, dr den
totala kopeskillingen for samtliga fastighetsforvarv sedan 1978 nagot
hogre dn dessa siffror.

De fastigheter som SPPs och AMF-ps slb-avtal avser ar i huvudsak
industri- och kontorsfastigheter samt skolor. Kunderna ar frimst bors-
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noterade industriforetag eller industriféretag av motsvarande storlek
samt kommuner. Som exempel pa industrikoncerner och liknande kan
nimnas Trelleborg, Aritmos, Gustafsberg, AB Aerotransport,
Frovifors Bruk, Procordia, Etenférsorjning i Steningsund AB och
luftfartsverket (Sky City under byggnad). SPP och AMF-p hade i maj
1991 genomfdrt slb-affarer med féljande kommuner (i vissa fall
kommunala bolag). Géteborg, Sigtuna, Tjérn, Orust, Uppsala,
Malmo, Steningsund, C")sthammar, Tyresd, Katrineholm, Eskilstuna,
Bricke och Hallsberg. Objekt for affirerna har varit bl.a. skolor,
olika typer av sporthallar, hamnar, stadshotell och industribyggnader.
Den storsta affdren dr SPPs och AMF-ps forvirv av drygt 160 skolor
av Goteborgs kommun for en total kopeskilling av 2 mdr. kr.
Koparna svarar hiar for ett upprustnings- och renoveringsprogram
uppgéende till 1 mdr. kr. (prisniva dec. 1989) under en femarsperiod.
Némnas kan dven forvirvet av Goteborgs hamn for 775 milj. kr. och
avtalet med Stiftelsen Stenungsunds avfallshantering om kop av
sophanteringsverk for 40 milj. kr. SPPs och AMF-ps fastigheter ar
i huvudsak beldgna i Syd- och Mellansverige. I forsakringsbolagens
portfdlj finns ingen ren bostadshyresfastighet.

SPP, AMF-p, AP-fonden, Skandia m.fl. forsikringsbolag har vidare
deltagit i s.k. partnerfinansiering av industribolags vattenkraftverk.
Sadana transaktioner kan for nirvarande uppskattas ha genomforts
till ett virde om ca 18 mdr. kr.

Med start 1984 har under senare &r vuxit fram ett antal s.k.
rentingbolag, med sarskild inriktning pa de transaktioner som omfattas
av begreppet fastighetsleasing/fastighetsrenting. Bland nu verksamma
rentingbolag kan nimnas FastighetsRenting AB, Nordisk Renting AB,
IndustriRenting AB, Svenskt Fastighetskapital AB, Fastighetsviirden
AB, Granit & Beton AB, Skandinavisk Fastighetsrenting (Skand-
renting) AB och Creo FastighetsRenting AB. Som Zgare och intres-
senter i dessa bolag aterfinns framst forsikringsbolag, banker samt
bygg- och fastighetsbolag. Stérst pA marknaden ar FastighetsRenting
AB, vars andel av genomforda afférer i Sverige fram till utgangen av
1990 var 45 % och vars fastighetsbestind (inom koncernen) vid
samma tidpunkt uppgick till ett bokfort virde av totalt ca 15 mdr.
kr. Riknat i uthyrningsbar lokalyta var FastighetsRenting AB 1989,
enligt Sveriges fastighetsdgareforbunds berdkningar, Sveriges storsta
fastighetsdgare. Det nést storsta rentingbolaget ar Nordisk Renting
AB, som vid utgingen av 1990 dgde fastigheter till ett bokfort virde
av ca 10 mdr. kr. och som 1989, enligt nyssnimnda berikningar, ut-
gjorde landets tredje storsta fastighetsigare. Nordisk Renting forvir-
vade under 1990 samtliga aktier i IndustriRenting AB, med en fastig-
hetsportf6lj om ca 1 mdr. kr.
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Bland rentingbolagen kan Svenskt Fastighetskapital AB sdgas inta
en sirstillning. Bolaget bildades under varen 1990 med verksamheten
sarskilt inriktad pa den offentliga sektorn (kommuner, landsting och
vrig offentlig verksamhet). Svenskt Fastighetskapital 4gs med hilften
var av Nordisk Renting AB och AP-fonden (1-3). Under 1990 genom-
forde det nya bolaget bl.a. en slb-affir med statens jarnvagar av-
seende fastigheter i Stockholm och Solna till en sammanlagd képe-
skilling av 1,8 mdr. kr.

Under 1990 genomfordes rentingaffarer for sammanlagt 14,6 mdr.
kr.

Rentingbolagen ar medlemmar i Sveriges fastighetsdgareforbund.
Flera av bolagens verksamhet dr blandad. Bolagen anger i regel som
sin verksamhet att upplata nyttjanderitt till fast egendom, att forvérva,
4ga, forvalta och forsilja fast egendom, att bedriva byggnadsrérelse
och att driva annan med nimnda verksamhetsgrenar forenlig rorelse.
Verksamheten ar dock i huvudsak inriktad pa fastighetsrenting/fastig-
hetsleasing i olika former, dvs. transaktioner som kinnetecknas av
fraimst att kundforetaget nyttjar fastigheten och har option att
forvirva/aterforvirva egendomen (eller det bolag som dger denna).
Den del av rentingbolagens fastighetsinnehav for vilken kop- eller
aterkopsoption inte stillts ut, kunde i maj 1991 uppskattas till ca
2 mdr. kr. i bokfort virde. Detta skall jimforas med det samman-
lagda virdet av rentingbolagens (inklusive Svenskt Fastighetskapitals)
totala fastighetsinnehav, vilket vid utgangen av 1990 var ca 35 mdr.
kr. i bokfort virde. Ungefir 95 % av rentingbolagens innehav avser
siledes egendom for vilken option stillts ut.

Rentingaffirer med fastigheter som dgs direkt av rentingbolagen
upphorde nistan helt att genomféras under 1988. Den andel av
volymen som avser option pa fast egendom, kan i dag berdknas till
endast ca 1,4 mdr. kr. Den andel som avser afféarer, dir optionsrétten
giller aktier eller andelar i dotterbolag som ager fast egendomen, har
en volym om ca 32 mdr. kr. Orsaken till denna utveckling torde vara
framst den osikerhet som ratt betriffande den civilrittsliga giltigheten
av savil fastighetsoptionen som slb-transaktionen med direktigd fast
egendomen 6ver huvud.

For samtliga rentingbolag giller silunda, att den helt dvervigande
delen av fastighetsinnehavet numera ligger i dotterbolag, som nastan
uteslutande ir kommanditbolag som har den fasta egendomen som
enda nimnvirda tillging. Rentingbolagen berdknas dga ca 300 sidana
bolag.

Rentingbolagen vinde sig tidigare till frimst stdrre industrifretag
och kommuner. Numera genomfor man affarer pa i princip alla stor-
leksniver och inom alla branscher. Savitt kant har dock inte
forekommit affirer med privatpersoner eller enskilda niringsidkare.
Antalet affarer med mindre- och medelstora foretag har 6kat snabbast
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under senare ar. 1987 genomfordes 19 affarer med foretag noterade
pd Al och A2-listan, medan 26 affirer genomfdrdes med icke
noterade foretag. Motsvarade siffror for 1990 var 20 respektive 73.
Bland de storre kundforetagen Aterfinns bl.a. Alfa-Laval, Ahlsell,
Gota, Pharmacia, ABB, Ericsson, Kabi, Trelleborg, SKF, SAS,
Nobel Industrier, Procordia, Saab-Scania, IBM och Euroc.

Rentingbolagens kunder finns dven inom den offentliga sektorn,
sasom de affdrsdrivande verken, kommuner, kommunala bolag och
landsting. I maj 1991 uppskattades den totala offentliga volymen till
ca 3,3 mdr. kr, varav ca 1,3 mdr. kr. utgjordes av genomfdrda
affidrer med kommuner eller kommunala bolag.

De objekt som varit foremal for rentingaffirer har nistan uteslut-
ande varit kommersiella fastigheter, i regel industri-, affirs- och
kontorsfastigheter. Fastigheterna dr geografiskt spridda Gver hela
landet. Virdemassigt foreligger en viss koncentration till storstads-
regionerna. Antalet flerbostadsfastigheter utgdr en mycket begrinsad
andel.

Det totala kontraktsvirdet av rentingbolagens, SPPs och AMF-ps
genomforda fastighetsleasingaffarer, exklusive partnerfinansieringen
av kraftverk, kunde vid utgangen av 1990 beriknas till ca 45 mdr. kr.
Laggs hartill kraftverkstransaktionerna, torde siffran stanna vid ca
60 mdr. kr.

Skillnaden mellan rentingbolagens och férsdkringsbolagens genom-
forande av slb-affarer ar framst att rentingbolagen i dag si gott som
uteslutande stiller ut optioner pa andelar eller aktier i bolag, medan
forsdkringsbolagens optioner (i de fall bolagen inte ingir i ett
konsortium av intressenter i holding- eller s.k. partnerbolag) avser
fast egendom. Vidare erligger hyresgésten i en rentingaffir i regel
en hyra som dr baserad pa rintenivan pa penningmarknaden, nominell
hyra, i stillet for en hyra som grundas pa inflationsutvecklingen, real
hyra.

Det ar inte alldeles ovanligt att dven sedvanliga byggforetag och
kommunala fastighetsbolag utfardar optioner som ger hyresgisten ritt
att kopa fastigheten. I vilken nirmare bestimd utstrickning sadana
optioner férekommer har jag inte haft mdjlighet att undersoka.

P4 den svenska fastighetsleasingmarknaden har olika former av slb-
transaktioner varit de helt dominerande. I 6vriga Europa ir bilden en
nigot annan. Slb-transaktionerna synes dir vara av relativt sett be-
tydligt mindre omfattning 4n i Sverige. Exempelvis har den samman-
lagda volymen fastighetsleasingaffarer i Tyskland och Frankrike
visserligen uppskattats till mer 4n 300 mdr. kr. Hirav utgor slb-
affarerna dock endast ca 50 mdr. kr., vilket ungefir motsvarar den
volym slb-affdrerna har i Sverige dven om de s.k. partneraffirerna
med kraftverk riknas bort. Uppgifter om den brittiska marknaden
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ger vid handen, att slb-volymen dven dir ar avsevart ligre an i
Sverige. Enligt branschuppgifter lir vidare de europiska renting-
bolagen under 1990 ha forvarvat fast egendom for sammanlagt ca 80
mdr. kr., inkluderande savil slb-avtal som s.k. rak fastighetsleasing.
I de storre linderna uppgér slb-avtalen till ca 10 - 15 % av den totala
volymen fastighetsleasing. Antar vi att slb-volymen i 6vriga Europa
ar av ungefdr samma omfattning, skulle det innebira att de europeiska
rentingbolagen under 1990 tillsammans genomforde slb-affarer for ca
10 mdr. kr., vilken siffra i s& fall 4r ndgot lagre an for de svenska
rentingbolagen ensamma.

Orsaker och motiv bakom de svenska sale and lease back-affarernas
attraktionskraft och forhallandevis snabba expansion diskuteras i kap.
9

2.4 Nidrmare om avtalen

2.4.1 Kop av fast egendom med ratt for sdljaren att nyttja
och aterkdpa fastigheten

Kopeavtalet

Kopeavtalet uttrycks i en sedvanlig kopehandling i enlighet med
formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken (JB). Utgangspunkten ar att
fastigheten skall forvarvas till marknadspris. Som grund for varde-
ringen av fastigheten kan ligga virderingsintyg fran utomstdende
varderingsforetag.

Koparen anmailer i forekommande fall forvarvet enligt bestim-
melserna i lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m. och
forkopslagen (1967:868) till den kommun dir den fasta egendomen ar
beldgen. Forvarvet lagfars pa vanligt satt och stampelskatt erldggs
med tre procent av kopeskillingen. Stimpelskatten betalas i vissa fall
av koparen, i andra av séljaren. Till inskrivningsmyndigheten in-
lamnas med lagfartsansokan kopehandlingarna, daremot inte hyres-
eller optionsavtal. Samtliga pantbrev, nyttjanderattsavtal och liknande
handlingar 6verlamnas till kGparen pa tilltradesdagen.

I kopehandlingen anges ofta, som ett villkor for forvérvets full-
bordan, att hyresavtal skall upprittas mellan koparen och siljaren.
Optionen tas ddremot inte in som ett kopevillkor i kopehandlingen.
Inte heller tycks det forekomma att i kopehandlingen intas villkor
som innebdr att kOparens ratt att Gverlata, soka inteckning eller
upplata réttighet i fastigheten inskranks. Sadana villkor forekommer
ddaremot ibland i s.k. optionsbekraftelser, se nirmare nedan.

Betraffande industrifastigheter forekommer det att s.k. industri-
tillbehor, dvs. maskiner och annan utrustning som tillforts fastigheten
for att anvdndas i verksamheten huvudsakligen pa denna (se 2 kap.
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3 § JB), undantas fran forvirvet. Sidan egendom hér inte till fastig-
heten om &garen har avgett en forklaring hirom som skrivits in i
fastighetsboken, se 24 kap. JB.

Den redovisningsmassiga och skattemissiga behandlingen av fastig-
hetsforsiljningen beskrivs i kap. 5 och 6. Kort kan dock redan hir
sagas att parterna till fullo betraktar och behandlar forsaljningen som
ett vanligt kop. Saledes tar siljaren upp hela den bokféringsmassiga
vinsten som intikt i resultatrikningen och redovisar inte lingre fastig-
heten i balansrikningen. Vinsten tas upp till beskattning, koparen be-
traktar sig som skattemdssig dgare och gor avdrag for vardeminsk-
ning. Detta har accepterats av skattemyndigheter och skattedomstolar.

Hyresavtalet

Samtidigt med képehandlingen upprittas ett hyresavtal mellan sélja-
ren/hyresgésten och koparen/hyresvirden. Den forre ges genom detta
rétt att nyttja fastigheten pa i princip samma sitt som fore forsaljning-
en. Hyrestiden dr bestimd till viss tid och uppgir vid avtal med
rentingbolagen till 10 - 25 4r och i avtalen med SPP/AMF-p vanligen
till 15 - 20 ar. Avtalen innehéller vissa regler om uppségning
och/eller forlangning vid hyrestidens utgang. I Svrigt ar de i princip
ouppségbara.

Hyran bestims s att den ticker det uthyrande bolagets rintekost-
nader, avskrivningar, forsikringskostnader, eventuella kostnader for
nyinvesteringar och de kostnader i Gvrigt som hyresvirden aviserats
eller varit tvungen att erligga pa grund av fastighetsidgandet. Har
fastigheten képts in fran tredje man baseras hyran pa hyresvirdens
totala kostnad for forvirvet, t.ex. kdpeskilling, kreditiv- och lagfarts-
kostnader. Utover den pa detta sitt beriknade hyran ar hyresgisten
uttryckligen skyldig att ombesdrja och bekosta samtliga de atgarder
avseende fastigheten som normalt aligger en fastighetsigare. Detta
innefattar enligt rentingbolagens avtal iven de mera omfattande
reparationer som kan erfordras for fastighetens bestind och for verk-
samhet som bedrivs pé fastigheten. Hyresvirden forklarar sig i avtalet
i regel vara inforstddd med att hyresgésten kan finna det angeléget att
foreta vissa nyinvesteringar eller smirre ombyggnadsarbeten pa fastig-
heten och atar sig att i positiv anda medverka till att atgarderna kan
vidtas.

Hyresgasten svarar vidare for att alla bestimmelser iakttas betréff-
ande innehav och nyttjande av fastigheten och ér skyldig att ersitta
alla skador som fastigheten kan orsaka. Hyresvirden har inget ansvar
mot hyresgésten for nagot som helst hinder i nyttjandet av fastigheten.
Sadant hinder medfor alltsa inte nigon minskning av eller befrielse
fran hyresgéstens betalningsskyldighet. Fastigheten uthyrs i befintligt
av hyresgisten besiktigat och godként skick. Om hyresgisten inte
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forvirvar fastigheten enligt slutet optionsavtal skall hyresgasten vid
hyrestidens utgang aterlimna fastigheten i ett skick som inte ar samre
an vid hyrestidens borjan. Hyresgésten star under hyrestiden faran for
att fastigheten av vada skadas eller forsdmras.

Hyran i en slb-affar beriknas normalt utifran f6ljande komponenter.

1. Rintedel. Hyran bestims efter kreditmédssiga grunder, motsvar-
ande de krav en langivare stiller pd forrintning av utldnat kapital.
Rintedelen i hyran beriiknas med utgangspunkt fran kdparens krav pa
forrintning av eget och upplénat kapital. Driftkostnaderna erlaggs,
som ovan framgatt, av hyresgisten och rintedelen skall ticka hyres-
virdens kapitalkostnader och vinst.

I hyresavtal med SPP/AMF-p erligger hyresgisten i regel en rinte-
del som motsvarar arets inflation plus en rdnta om for nirvarande
5,5 %. Betalningsplanen korrigeras arligen vid bristande verensstam-
melse mellan verklig och antagen inflation, under forutsittning att en
viss i avtalet angiven skillnad uppkommer. Enligt rentingbolagens
avtal skall i stillet ofta erliggas en nominell hyra som &r kopplad till
upplaningsrintan pd penningmarknaden. En kvartalsméssig avstam-
ning av hyresnivan sker hir i forhallande till den i regel kortfristiga
riantenivan.

Om hyresgisten si dnskar kan ske en anpassning av avkastnings-
kravet Gver tiden i form av omférdelad hyra, dir hyran i borjan av
hyrestiden halls 13g, for att ddrefter successivt stiga. Hyran kan alltsa
anpassas till hyresgistens kassaflode. Avkastningskravet kan ocksa,
varom mera nedan, variera beroende pé vilket aterkOpspris som av-
talas. Ett lagre avkastningskrav, ligre hyra, kan kombineras med
motsvarande hdgre aterkopspris, t.ex. i de fall man kan forvénta sig
en inte obetydlig framtida virdeokning pd fastigheten.

Hyresvirden ges i regel ritt att ndr hyrestiden 16pt ett antal ar
omrikna hyran for att 4stadkomma en anpassning mellan det avtalade
optionspriset och fastighetens marknadsvirde vid omrakningstillfallet.
Denna s.k. karenstid ar ofta tio 4r och brukar sammanfalla med den
forsta tidpunkt vid vilken optionen kan utnyttjas, se nedan. I vissa
avtal ges dock hyresvirden ritt till sidan omrakning &ven vid tidigare
tillfélle under avtalstiden.

2. Belopp som fastighetsdgaren aviserats eller erlagt pa grund av
fastighetsigandet. Hyresgisten skall hir svara for t.ex. fastighetsskatt,
tomtrittsavgilder, miljdavgifter, andra avgifter, kostnader pa grund
av fastighetsigarens ansvar gentemot tredje man, skadestind samt pa
senare tid kostnader pa grund av kassakvoter och kapitaltickning.

3. Forsdkringskostnader. Hyresvarden tecknar fullvardeforsakring
for byggnaden. Forsikringen omfattar dven fastighetsdgarens hyres-
forlustrisk, inbegripet eventuella jimkningar av hyresavtalet. Hyres-
gisten betalar forsakringspremierna, som forsakringsgivaren aviserar
honom. Om brand eller annan skada intraffar skall hyresgasten, mot
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att han far disponera forsikringsersattningen, avhjilpa skadan och
aterstilla byggnaden i befintligt skick. Detta giller &ven om forsik-
ringsersattning inte skulle utgd, t.ex. di skadan orsakats av en
naturkatastrof. Brand eller annan olyckshéndelse medfor inte ritt till
nedsittning av hyran, skadestind eller annan paf6ljd.

4. Avskrivningsdel. Beloppen motsvarar i denna del den virde-
minskning som fastigheten bedoms underga under hyrestiden. Savitt
kant forekommer inte att avskrivningsbeloppen Gverstiger kdparens
hogsta tilldtna avskrivning vid beskattningen.

Vid dr6jsmal med hyresbetalningen ar hyresritten forverkad och
hyresviarden berittigad att sdga upp hyresavtalet i enlighet med
vanliga hyresrittsliga regler. I vissa avtal har hyresvirden ritt att
sdga upp hyresavtalet till omedelbart upph6rande dven nir hyresgisten
kommer pd obestind eller hyresvirden finner att risk foreligger att
hyresgéisten inte kommer att avtalsenligt fullgdra sina forpliktelser.

Det ar inte alldeles ovanligt att hyresvirden krdver sikerhet for
hyresbetalningen, i form av t.ex. bankgaranti, om osikerhet foreligger
om hyresgistens framtida betalningsforméga. I vilken utstrickning
sikerhet begirs kan dven vara beroende av fastighetens karaktir, lige
och mgjligheten till alternativ anvdndning. SPP och AMF-p kriver i
huvudsak sidkerhet for hyresbetalningarna om hyresgisten inte ar
staten, kommun eller landsting.

Tvist angende tolkning eller tillimpning av hyresavtalet skall, med
undantag for tvist om betalning av forfallen hyra, som regel avgdras
genom skiljedom enligt lagen (1929:145) om skiljemain.

Parterna utgdr fran att de skattemissiga effekterna av hyresavtalet
(jfr kap. 6) blir i huvudsak f6ljande. Hyresvirden tar i forekommande
fall upp hyresintikten till beskattning och gor avdrag for sina om-
kostnader, t.ex. viardeminskning p4 byggnader och rintekostnader.
Hyresgasten drar av hyreskostnaden och andra 16pande utgifter som
driftkostnad i rorelsen. Kostnader for forbattringsarbeten som hyres-
gasten utfor pa fastigheten har denne hittills tillgodogjort sig omedel-
bart, men fr.o.m. 1992 ars taxering skall sidana utgifter dras av
genom &rliga vardeminskningsavdrag.

Optionsavtalet

Ett separat optionsavtal upprittas. Optionen intas alltsd inte i
kopehandlingen. Inte heller ndmns dir att ett separat optionsavtal
upprittats. Det typiska optionsavtalet innebir att kdparen forbinder sig
att efter viss tid, den s.k. karenstiden om vanligen tio ar, silja tillbaka
fastigheten till siljaren/hyresgasten till ett i forvdg bestimt pris.
Aterkpspriset motsvarar som nimnts ofta koparens inkGpspris med
avdrag for gjorda avskrivningar. Hyresgésten/siljaren har ritt, men
ingen skyldighet, att utnyttja optionen sedan viss tid forflutit efter
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kopet eller efter uppsdgning av hyresavtalet samt vid hyrestidens
utgang. Den utstillda kGpoptionen uppfattas av parterna som en inte
bindande utféstelse att framdeles atersilja fastigheten. For aterkopet
upprittas sedvanlig kopehandling.

Aterkopspriset ar allts faststillt till ett i forvig bestimt, eller enligt
vissa berakningsgrunder angivet, belopp och inte till det reella mark-
nadsvarde som fastigheten visar sig ha vid tidpunkten fo6r optionens
utnyttjande. Huruvida det avtalade aterkOpspriset 4r gynnsamt eller
ogynnsamt blir siledes i hog grad beroende av den langsiktiga utveck-
lingen pé fastighetsmarknaden.

Aterkopspriset stir, som tidigare nimnts, i regel i relation till de
avskrivningar som gjorts av koparen under avtalstiden. Vanligen
sjunker optionspriset under hyrestiden i relation till gjorda avskriv-
ningar. Fastigheter i landsorten och fastigheter av "udda" karaktir
med begransad alternativ anvdndning belastas i regel med hogre av-
skrivningar dn fastigheter med ett generellt anvandningsomrade i
titorter.

Optionspriset kan dock bestimmas dven pa andra sétt. Under en
inledande hyrestid kan optionspriset vara konstant, for att direfter
sjunka. Hyran sétts da lagt i borjan av hyrestiden med hénsyn till
t.ex. saljarens kassaflode. Optionspriset kan ocksd stiga under
hyrestiden, i kombination med desto ldgre hyra. Denna prisséttning
torde vara vanligast om man antar att fastigheten kommer att 6ka i
vérde. Ett konstant optionspris under hyrestiden ar dven mojligt och
innebdr i regel en motsvarande lagre hyra. Genomgaende star alltsa
optionspriset i direkt relation till hyran, genom att ett hogre options-
pris medfor ldgre hyra, och omvant.

Om hyresavtalet skulle sdgas upp pa grund av kontraktsbrott eller
hyresgastens obestdnd m.m. forfaller optionsavtalet. En hyresgist som
inte betalar hyran, kommer pa obestind eller dylikt kan alltsa enligt
avtalen forverka bade sin ratt att hyra och sin ritt att aterkGpa
fastigheten.

I vissa optionsavtal anges uttryckligen att optionen &r Gverlatbar.
Det forekommer att koparen stiller som villkor att "optionen kan
Overlatas ndr koparen skriftligt meddelats vem som skall vara ny
optionsinnehavare". I andra avtal anges inte huruvida optionen kan
Overlatas. I saddana fall kan dock indirekt, av andra bestimmelser i
avtalet, framga att Overlatelse kan ske. Nar optionen dverlatits till
annan, eller en garantigivande bank intratt i optionsavtalet, far den
nye innehavaren omgéaende utnyttja optionen, under forutsittning att
han betalar hyresgéstens hyresskuld. Det forekommer att de banker,
som garanterar hyresgastens betalningsskyldighet, som sdkerhet for
sitt dtagande innehar optionskontraktet med den ogiltiga séljutfastel-
sen.
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Jag ndmnde tidigare att det i kopehandlingen i regel inte tas in
villkor som begransar kGparens ritt att t.ex. 6verlata eller soka in-
teckning i fastigheten. Till vissa optionsavtal dr dock fogat en s.k.
optionsbekrdfielse. Av denna framgar att dgarna till rentingbolaget i
ett konsortialavtal forbundit sig att verka for att bolagets 16fte att silja
fastigheten till optionsinnehavaren uppfylls. I bolagsordningen for
rentingbolaget anges ocksi att bolaget inte far silja fastighet, for
vilken option giller, till annan dn optionsinnehavaren, om denne inte
medger detta. Man utgar har fran att optionen utgér en icke juridiskt
bindande utfistelse att i framtiden silja fast egendom. Konsortial-
avtalets syfte kan mot denna bakgrund séigas vara att skapa och upp-
rétthélla ett fortroende for det kopande bolagets méjlighet och vilja att
infria sina l6ften.

De redovisningsmassiga och skattemissiga effekterna av att ater-
kopsoption stills ut, utnyttjas eller forfaller behandlas i kap. 5 och 6.

Varianter av grundtransaktionen

I beskrivningen ovan forutsitts att siljaren/hyresgisten ir en och
samma person och att koparen ocksid forbinder sig att Atersilja
fastigheten till just denna person. I praktiken kan dock forekomma
manga varianter pa denna grundmodell, t.ex. att A siljer och nyttjar
fastigheten, medan optionen far utnyttjas av den A i framtiden anvisar
eller Gverlater optionen till. Andra varianter ar att A siljer och nyttjar
fastigheten, medan optionen fran borjan stills ut pa B, eller att A
siljer fastigheten, B nyttjar den och C ir optionsinnehavare. I sidana
fall kan A vara ett moderbolag i en koncern eller ett fimansbolag och
B och C vara dotterbolag respektive deligare i fimansbolaget. A kan
sdledes i vissa fall sisom hyresgist std for fastighetens kostnader,
medan B eller C kan sdsom optionsinnehavare kan tillgodorikna sig
eventuell- virdestegring pa fastigheten. Det kan ocksi tiAnkas att
optionen stills ut pa innehavaren.

2.4.2 Kop av fast egendom genom bolag med ritt for
sdljaren att nyttja bolagets fastighet och kdpa bolaget

Overlatelsen av fastigheten sker i regel till ett for dndamalet bildat
dotterforetag. Detta foretag kan vara ett aktiebolag men ar oftast ett
kommanditbolag eller ibland ett vanligt handelsbolag. Dotterforetaget
har i princip fastigheten som enda tillgdng. Hyresavtalet triffas med
dotterforetaget, och optionen avser samtliga aktier/andelar i dotter-
foretaget, alternativt den av bolaget dgda fastigheten. Det forekommer
att siljaren gors till deldgare, inte sillan med rdstmajoritet, i det
kopande foretaget.
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Angivna form av sale and lease back har hittills inte tillampats av
forsikringsbolagen. Fram till den 1 augusti 1991 har dessa bolag
namligen inte utan forsakringsinspektionens medgivande fatt dga andel
i annan juridisk person an aktiebolag. Forsikringsbolagen har inte
heller utan inspektionens medgivande haft ratt att dga storre andel av
aktierna i ett svensk eller utlandskt aktiebolag dn som svarar mot ett
rostetal om hogst fem procent av rostetalet for samtliga aktier (se
nidrmare kap. 7). Savitt ként har inte nagot forsikringsbolag sokt till-
stand i syfte att bedriva fastighetsleasing enligt det sagda.

Kopeavtalet och hyresavtalet

I stort kan hir hénvisas till redogorelsen i tidigare avsnitt 2.4.1. Den
skillnad som frimst ar vird att notera, ar till vem fastigheten overlats.
Det for dndamaélet bildade dotterforetaget kan som namnts vara ett
aktiebolag, handelsbolag eller ett kommanditbolag. I de fall dotter-
foretaget ar ett aktiebolag, torde detta nistan undantagslost vara ett av
rentingbolaget heldgt bolag. Betriffande handelsbolag/kommanditbolag
ar deldgarna i regel rentingbolaget och ett av detta bolag helédgt dotter-
foretag. Det forekommer dock som sagt dven att siljaren ingdr som
deldgare.

Dotterbolagens verksamhet anges oftast vara att forvarva, forsilja,
dga och med nyttjanderatt upplata fastighet m.m. Vissa bolag anger
som sin verksamhet dven handel m.m. med vérdepapper och andelar.
I kommanditbolagsavtalen dr rentingbolaget komplementar och si-
ledes personligt ansvarig for dotterbolagets forpliktelser.

Hyresavtalet traffas med dotterforetaget, inte rentingbolaget. Det
forekommer dock att fastigheten fors 6ver fran dotterforetaget till ren-
tingbolaget.

Nir forsdljningen avser aktier kan saval siljare som kopare bli
skyldiga att erldgga omsittningsskatt enligt lagen (1983:1053) om
skatt pd omséttning av vissa vardepapper. Nar andelar i handelsbolag
eller kommanditbolag séljs, uppstar inte kostnader av denna karaktir.

Optionsavtalet

I optionsavtalet limnar bolagsménnen/aktiedgarna en utfastelse att till
siljaren/optionsinnehavaren silja samtliga sina andelar/aktier i
koparbolaget, alternativt den av bolaget dgda fastigheten.

Under optionens 16ptid forbinder sig bolagsméannen/aktiedgarna att
tillse att bolaget inte avyttrar fastigheten och att det inte drivs annan
verksamhet i bolaget an uthyrning av fastigheten och ddrmed samman-
héngande verksamhet. De forbinder sig dven att inte avyttra an-
delar/aktier i bolaget till annan dn optionsinnehavaren. Det anges
ocksa att det vid utnyttjandet av optionen inte skall finnas nigra
skulder eller andra ataganden i bolaget eller fastigheten, savitt inte
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hyresgisten ldmnat medgivande hirtill. Optionsavtalets innehall i
Ovrigt dr i princip detsamma som nir optionen giller direktagd
fastighet (jfr avsnitt 2.4.1).

Eftersom optionen i dessa fall kan avse 16s egendom, aktier eller
andelar, utgdr parterna fran att den ar juridiskt bindande parterna
emellan. Denna och andra giltighetsfrigor i transaktionen analyseras
i avsnitt 4.1.

De skattemissiga och redovisningsmissiga effekterna av transak-
tionen tas upp i kap. S och 6.

2.4.3 Kop av bolag med ritt for siljaren att nyttja bolagets
fastighet och dterkopa bolaget

Séljaren Overlater andelarna eller aktierna i ett dotterforetag, vilket
har viss fast egendom som enda nimnvirda tillging. Dotterforetaget,
ett handelsbolag, kommanditbolag eller ett aktiebolag, kan ha bildats
med det enda syftet att utgora part i transaktionen. Det kan dock ock-
sd forekomma att fastigheten sedan en lingre tid dgts av dotterfore-
taget. I bolaget ar fastigheten upptagen till sitt bokforda virde. Aktier-
na/andelarna kops av rentingbolaget till ett virde som beriknas
motsvara fastighetens marknadsvirde.

Hyresavtal triffas mellan séljaren och det kopta bolaget. I options-
avtalet utféster sig koparen att till siljaren silja samtliga aktier eller
andelar i bolaget. Aven i detta fall kan forekomma att fastigheten
fors Over till koparen. I Gvrigt hdnvisas till beskrivningen i avsnitt
2.4.1 och 2.4.2.

2.4.4 S.k. rak fastighetsleasing

I de avtalsformer som tidigare behandlats har siljaren, genom op-
tionen, mdjlighet att direkt eller indirekt kopa tillbaka den fasta
egendom som han direkt eller indirekt dverlatit. I de avtal som nu
skall tas upp innebér optionen ddremot inte en drerképsritt till fastig-
heten. Vid transaktionens inledning 4gs egendomen siledes inte av
hyresgisten eller ett dotterforetag till denne. Inte heller aterhyrs fas-
tigheten av den som vid affdrens inledning dgde den. Som nidmnts
kallas transaktionstypen hér rak fastighetsleasing.

Utmarkande for dessa avtal ér att hyresvirden/agaren finansierar
produktionen/forvirvet av fastigheten, medan hyresgisten i regel
erlagger de kostnader som ar forenade med att producera, forvalta
och dga fastigheten samt ges en option att forvirva denna. Optionerna
stills ut av sdvil rentingforetag som traditionella bygg- och fas-
tighetsbolag, fastighetsforvaltande bolag samt forsikringsbolag. Aven
kommuner stiller ut dylika optioner. En kartliggning av de olika
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kombinationer hyra-option som hér kan forekomma, och i vilken om-
fattning optioner stills ut, har jag inte sett mdjlig. En beskrivning av
nagra alternativa forvérvssituationer kan dock goras:

A. Hyresvarden uppfor en fastighet. Den tilltinkte hyresgasten
erhaller i slutet av byggnadstiden, eller inom en viss tid efter
fardigstillandet, en option att forvdarva fastigheten ndr denna ar
fardigstilld, eller vid en senare tidpunkt. Alternativt dgs fastigheten
av ett for indamalet bildat bolag och hyresgasten erhaller option pa
samliga andelar/aktier i bolaget. Hyresgasten kan ocks& ha anvisat
tomtmark och uppdragit at hyresvarden uppfora en byggnad pa denna.

B. Hyresvirden forvarvar, inte sillan pa hyresgastens uppdrag, fran
tredje man en fastighet eller ett bolag vars huvudsakliga tillgdng ar
en fastighet. Hyresgdsten ges option att forvdrva fastigheten eller
bolaget. Det forekommer att hyresvirden bygger om eller bygger till
fastigheten, si att den motsvarar hyresgastens behov.

C. Hyresvirden och hyresgésten avtalar under ett I6pande sedvanligt
hyresavtal att den senare skall fa kopa fastigheten vid en framtida
tidpunkt. Hyressittningen under den fortsatta hyrestiden paverkas av
att option stills ut, dvs. hyran sitts i relation till den avtalade
kopeskillingen for det framtida forvérvet.

Aven i de nu angivna fallen kan som optionsinnehavare anges
hyresgésten eller annan, t.ex. den som hyresgisten anvisar eller
Sverlater sin ritt till. Vidare torde forekomma hyresavtal med olika
former av ranteklausuler.

Som sagt férekommer att traditionella bygg- och fastighetsbolag och
fastighetsforvaltande bolag stiller ut optioner enligt ovan. Syftet
hirmed kan vara att underlitta bl.a. administration, uthyrning och
forsiljning av fastigheter. Forekomsten och den nirmare utformningen
av dessa optioner har jag dock, som tidigare nimnts, inte sett mojlig
att kartldgga.

2.4.5 S.k. partnerfinansiering

Vissa av de avtalsformer, som brukar betecknas partnerfinansiering,
ir av principiellt intresse for de fragor som tas upp i detta del-
betinkande. De huvudsakliga momenten i dessa affarer skall darfor
behandlas. En ndrmare beskrivning och viss civilréttslig analys av
affarerna finns i avsnitt 4.4.

De avtalsformer som for ndrvarande ér av intresse for utredaren kan
kort beskrivas enligt féljande. Ett industribolag och ett antal forsak-
ringsbolag och pensionskassor traffar konsortialavtal om genomféran-
de av en partneraffir. De bildar tillsammans ett aktiebolag, nedan
partnerbolaget. I detta bolag kan industribolaget inneha rostmajoriteten
medan finansidirerna stir for storre delen av kapitalet. Det fore-
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kommer ocksd att siljaren har rostminoritet, och i vissa fall ir
siljaren inte alls deldgare. Partnerbolaget forvirvar industribolagets
vattenkrafttillgdngar, antingen direkt eller genom aktier i dotterbolag.
I det senare fallet har savil direktigda krafttillgingar som aktier i ett
forsta skede Overforts till dotterbolag till industribolaget, varfor
partnerbolagets forvarv bestir av samtliga aktier i dessa dotterbolag.
Finansieringen av forvirvet sker genom kapital fran finansidrerna.

Konsortialavtalet mellan siljaren och finansiirerna reglerar partner-
bolagets forvaltning, drift och underhall av kraftverken, hur styrelsen
skall utses m.m. Normalt representeras samtliga stdrre agare i
styrelsen och enhilliga styrelsebeslut krivs for kép och forsaljning
av kraftverk, annan verksamhet in den som definierats samt for for-
andring av visentliga avtal.

Mellan industribolaget och partnerbolaget triffas i regel forvalt-
ningsavtal, leveransavtal och optionsavtal.

Genom forvaltningsavtalet tar sig ofta industribolaget att forvalta
partnerbolaget och dess tillgdngar pA samma sitt som om industri-
bolaget hade 4gt tillgdngarna direkt. Finansidrerna och partnerbolaget
deltar saledes inte i den 16pande driften. Leveransavtalet innebir att
industribolaget skall kdpa all den kraft som produceras i vattenkraft-
verken, oavsett omfattningen av produktionen. Som ersittning for
kraften erldgger industribolaget samtliga driftkostnader, administra-
tionskostnader, skatter och avgifter m.m. och belopp avsett att ticka
rantor och utdelningar. Hari ingér ett forutbestimt arligt belopp som
raknas upp med inflationen. Industribolaget stir siledes for alla
16pande prisrisker, skatterisker och risker vad giller den fysiska
produktionen.

Ett optionsavtal ger industribolaget ritt att Aterkopa tillgdngarna
efter cirka 10 - 20 ar till ett i forvdag bestimt pris. Detta pris ger
finansidrerna en viss fGrutbestimd realavkastning. Vissa avtal
innehéller ocksa en bonusbetalning till finansiirerna, vilken utfaller
om virdet pd tillgdngarna utvecklas bittre 4n vintat. Aven vid
partnerfinansiering stir optionspriset i relation till de I6pande
betalningarna. Om realrintekravet inte uppfylls genom leverans-
betalningarna, sitts aterkopspriset i motsvarande grad hogre.

Om industribolaget inte betalar for kraften upphér all ritt till
kraftleverans och optionsavtalet forfaller.

2.4.6 S.k. byggnadsleasing

Byggnadsleasing ér en form av finansiell leasing av civilrattsligt sett
16s egendom, nidmligen byggnad pa annans mark. Transaktionen kan
genomforas enligt nagot varierande modeller men ir till sin grund-
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struktur mycket lik traditionell finansiell leasing av 15s6re. Av-
talsupplidggningen ér i korthet ofta foljande.

A planerar en byggnad i samrid med en entreprendr. Dess utform-
ning och konstruktion faststills i en byggnadsbeskrivning. Finans-
bolaget B bestiller byggnaden av entreprendren i enlighet med be-
skrivningen och tecknar leasingavtal pd t.ex. tio &r med A som
leasetagare. Byggnaden uppfors sedan av entreprendren pa mark, till
vilken denne har nyttjanderitt under byggnadstiden. Nar byggnaden
ar fardigstilld tilltrdds den av A och leasingtiden bdrjar 16pa. Sam-
tidigt 6vertar B nyttjanderétten till marken. Leasingavgifterna ar fast-
stillda i forvag och kan anpassas efter As 6nskemal. Vid leasingtidens
slut har A ritt att kopa byggnaden till ett i forvdg bestimt pris.
Alternativt kan avtalet forlangas och optionen utovas senare.

Den beskrivna avtalsformen kommer inte att behandlas sarskilt i
detta betinkande. Den har hir uppmirksammats frimst som jam-
forelseobjekt till de fastighetstransaktioner som betinkandet i Gvrigt
behandlar.
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3 Civilrittslig bedomning av sale
and lease back med
aterkOpsoption pa fast egendom

3.1 Inledning

I den juridiska diskussionen av slb-transaktionen med aterkdpsoption
pad fast egendom har en grundfriga varit hur transaktionen civil-
réttsligt skall klassificeras. Bl.a. parterna pd marknaden gér gillande
att de upprittade kontrakten - kopehandlingen, hyresavtalet och
optionsavtalet - pd ett rittvisande sitt anger den verkliga juridiska
inneborden av transaktionen. Det skulle siledes vara friga om en reell
Gverlatelse - en omsittningsoverlatelse - av fastigheten, en omedelbar
uthyrning till siljaren och en (visserligen inte juridiskt bindande)
utfdstelse fran koparen att genomfora en aterforsiljning av fastigheten
om den tidigare séljaren pakallar det.

Det har emellertid dven gjorts géllande att den slb-transaktion som
hir avses normalt ér att bedoma som en s.k. sikerhetdverlatelse, dvs.
en Overlatelse av egendomen till sikerhet for en kredit som den for-
melle koparen i samband med kdpet limnar den formelle siljaren, och
att en sddan transaktion ir ogiltig enligt jordabalkens regler om kdp
av fast egendom.

Jag kommer att i det ndrmast foljande (avsnitt 3.2) redogdra for
vissa grundliggande fastighetskoprittsliga regler, som ir av betydelse
for den civilrittsliga beddmningen av slb-affiren. Direfter utreds
vilka ndrmare kriterier som giller for att en sikerhetsdverlatelse skall
anses foreligga (avsnitt 3.3). Sedan tar jag stillning till slb-trans-
aktionens karaktir av omsittnings- eller sikerhetsoverlatelse och i
vilken utstrickning transaktionen &r civilrattsligt giltig (avsnitt 3.4).

3.2 Formkrav, villkor och utfdstelser vid kop

3.2.1 Relevanta lagregler

4 kap. 1 - 3 §§ jordabalken (JB) stiller upp vissa formkrav for kop
av fast egendom. Den grundlidggande bestimmelsen ar 4 kap. 1 §
forsta stycket JB som anger att kdpeavtalet skall vara skriftligt,
underskrivet av bada parter, uppta kopeskillingen samt innehalla en
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forklaring av siljaren att fastigheten Gverlates pa koparen. Ar inte
dessa foreskrifter uppfyllda ar kopet ogiltigt, 4 kap. 1 § andra stycket
JB.!

Aven 4 kap. 3 § JB innehaller en formregel. Den innebir att vissa
uppriknade typer av avtalsvillkor, bl.a. sddana som gor "forvirvets
fullbordan eller bestind" beroende av villkor (nedan atergangsvillkor)
och sidana som inskrianker kOparens réatt att 6verlata, inteckna eller
upplata réttighet i fastigheten maste tas in i kopehandlingen, se 4 kap.
3 § 1 och 3 JB. Om detta inte sker ar villkoret ogiltigt medan kope-
avtalet i princip bestir i Gvriga delar. Andra kopevillkor dn sidana
som anges i 4 kap. 3 § JB ar giltiga dven om de inte intas i kope-
handlingen.

Om vidare ett kops fullbordan eller bestind gjorts beroende av
villkor under mer an tva ar frdn dagen for kopehandlingens upp-
rittande, ir hela kdpeavtalet ogiltigt, 4 kap. 4 § forsta stycket JB. Om
tiden inte bestimts skall den anses vara tva ar. Tvaarsgransen giller
dock inte for bl.a. villkor om kopeskillingens erldggande och villkor
som grundas pa bestimmelse i lag, 4 kap. 4 § andra stycket JB. For
forfoganderittsinskriankande villkor enligt 4 kap. 3 § 3 JB foreskriver
4 kap. 4 § JB ingen tidsbegransning. Som skall utvecklas i avsnitt
3.2.2 nedan, ér det emellertid mycket tveksamt om sadana villkor
over huvud taget ar bindande vid onerdsa forvarv av fast egendom.

I inskrivningshdnseende innebér angivna form- och villkorsregler i
huvudsak foljande. Uppfyller inte kpehandlingen formkraveni4 kap.
1 § eller tvaarsregeln i 4 kap. 4 § JB skall lagfartsansokan avslas,
20 kap. 6 § 2 och 3 JB. Om kopehandlingen innehéller ett tillatet
atergéngsvillkor skall lagfartsansokan forklaras vilande, 20 kap. 7 §
14. Sa linge kopet ar villkorat dr koparen inte skyldig att soka lag-
fart, se 20 kap. 2 § andra stycket 1 JB. Om en kopare som dnda sokt
lagfart vill beldna fastigheten, skall hans inteckningsansokan forklaras
vilande om inte séljaren medger ansokningen, 22 kap. 4 § 1 JB.
Ansoker koparen om inteckning utan att ha sokt lagfart, skall hans in-
teckningsansdkan avslas, 22 kap. 1 § JB. Overlater koparen fastig-
heten under den tid kopet ar villkorat, skall forvarvarens lagfartsan-
sOkan forklaras vilande, 20 kap. 7 § 2 JB.

Om ett forfoganderittsinskrankande villkor vid fastighetskop skulle
anses civilrattsligt giltigt, hindrar villkoret inte att kGparen beviljas
lagfart. Villkoret skall dock antecknas i fastighetsboken, 20 kap. 14 §
JB. En efterfoljande kopares lagfartsansokan skall avslds om hans
forvirv star i strid med det antecknade villkoret, 20 kap. 6 § 5 JB.

! Frén ogiltighetsregeln finns vissa undantag som hér saknar intresse.
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3.2.2 Motiv och bakgrund till reglerna
Formkravet och dess omfattning i allmiinhet

I propositionen till nya jordabalken anfdrde departementschefen
foljande allménna synpunkter pa formkravet vid fastighetskdp (prop.
1970:20 B 1 s. 122 f, jfr SOU 1947:38 s. 146 f och 151 f, Vahlén,
Formkravet s. 44 ff och densamme, Fastighetskop s. 55 ff).

"Kop av fast egendom har si langt tillbaka i tiden som man kan
folja rattsutvecklingen for sin giltighet kravt att formregler iakttas.
Sadana regler har varit en naturlig f5ljd av den betydelse som sir-
skilt i dldre tider tillmatts innehavet av fast egendom. Men ocks3 i
vér tid anses allmant att starka skil talar for att inte 1ita helt
formlésa Gverlatelser gilla. I detta sammanhang brukar framhallas
vikten av att dganderittsGvergangen blir helt klarlagd. Att si sker
har betydelse inte endast for parterna sjilva utan ocksa for tredje
man, som kan berdras av Gverlatelsen. Hirmed sammanhinger bety-
delsen av att finget genom lagfarten erhaller publicitet. Lag-
fartsinstitutet forutsitter, att kdpeavtalet tillkommer i viss form. Ett
ofta framfort skil for formkravet vid fastighetskop ar vidare att
tvinget att iaktta viss form far den verkan att Gverlatelsen sker forst
efter moget Gvervigande. Frimst kan forhastade steg fran siljarens
sida forebyggas. Vittneskravet anses ocksi medfora ett visst skydd
mot forekomsten av materiella ogiltighetsanledningar sisom tvang
och forfalskning. Med avseende pa avtalets innehall kan formkravet
vidare sigas medféra en precisering. Eftersom kop av fast egendom
ofta sker efter langvariga forhandlingar kan det vara betydelsefullt
att kopevillkoren slutligen far en klar utformning. I nira samband
hirmed star formens funktion som bevismedel om avtaletstillkomst
och innehall.

Bakom dessa motiv for ett formkrav ligger uppenbarligen tanken
att den fasta egendomen utgor ett sirskilt viktigt formogenhets-
objekt. En saddan uppfattning torde inte vara helt forenlig med
modernt betraktelsesatt. Den fasta egendomen ér inte lingre av
samma dominerande ekonomiska betydelse som i ildre tider och
man kan inte bortse fran att tillgdngar av 16s egendoms natur, vilka
kan vara minst lika ekonomiskt vérdefulla, i princip kan omsittas
formldst. Aven med beaktande hirav maste de anforda skilen for
ett formkrav fortfarande anses barande, 1at vara att flera av dem
inte kan ges avgérande betydelse. Om en formregel salunda alltjamt
far anses vara av virde, ar det dock klart att formkravet inte bor
utformas pa sidant sitt att fastighetsomsittningen onddigt tyngs.
Vad man vinner genom ett formkrav fir noga vigas mot det besvir
som det innebdr att iaktta formregeln."

Slutsatsen blev att det inte kunde rida nagon tvekan om att fastighets-
kop borde kriva skriftlig form for att vara giltigt (prop. 1970:20 B
1s. 124).

Det gillande formkravets omfattning skall ses mot bakgrund av att
1 kap. 2 § dldre jordabalken (AJB) foreskrev att samtliga avtalsvillkor
méste upptas i kdpehandlingen for att vara giltiga. I rittspraxis kom
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dock denna rigordsa regel att successivt luckras upp. Olika typer av
(dven muntliga) sidodverenskommelser, t.ex. om annan kopeskilling
in den i kdpehandlingen upptagna och om ritt till aterkGp (se narmare
avsnitt 3.2.4 nedan), godtogs i ganska stor utstrackning.

I lagberedningens forslag 1947 foreskrevs en regel som innebar en
skirpning i forhallande till utvecklingen i praxis. Forslaget kravde att
alla kopevillkor skulle upptas i kdpehandlingen. Departementschefen
framholl att vad lagberedningen anfort, om Onskvirdheten av att
parternas rittigheter och skyldigheter fixeras och att den slutliga
inneborden av kopevillkoren klart fastslas, givetvis dr ett beaktansvart
skal for en total formbundenhet. Departementschefen fortsatte (prop.
1970:20 B 1 s. 144):

"Det ir emellertid 1angt ifran alltid som kopevillkoren ens med en
sadan lagregel erhdller den otvetydiga avfattning som framstar som
formkravets mal. Det kan vidare i dagens lage ifrigasittas om
handeln med fastigheter sd markant skiljer sig fran 6vrig omsittning
att ett totalt formkrav skulle vara motiverat. Manga mera virdefulla
komplicerade objekt som utgdr 16s egendom kan omsdttas formldst.
I den man en fastighet ingar i en dylik dverlatelse kan kdpehand-
lingen - trots att fastigheten kanske representerar en mycket ringa
del av virdet - till f6ljd av ett totalt formkrav komma att belastas
med alla villkor for dverlatelsen. En sddan foljd av formkravet
maste anses tyngande. Det kan vidare i friga om manga kopevill-
kor knappast pastds att det fran allmdn synpunkt skulle vara av
intresse att de alltid far inflyta i kopehandlingen."

Uttalandet antyder att argumentet, att formkravet innebar en vardefull
precisering av avtalsvillkoren, inte utgdr nagot tungt viagande skal for
det nu gillande formkravet. Det dirmed sammanhéngande argumen-
tet, att formen tjanar som ett viktigt bevismedel om avtalets tillkomst
och innehall, torde inte heller vara av avgdrande betydelse. Sarskilt
med beaktande av att bevittning inte ldngre kravs for kopets giltighet
utan endast for lagfarten, synes dagens formkrav vid fastighetskop i
forsta hand vara grundat pi formens betydelse som underlag for
lagfarten.

De delar av avtalsinnehallet, som maste intas i kopehandlingen for
att vara giltiga, borde enligt departementschefen

“vara av sidan betydelse for dganderattsovergangen eller lagfarten
eller eljest fran allmin synpunkt att kravet pa skriftlighet dr moti-
verat. Ett si konstruerat formkrav bor kunna uppritthillas med
storre stringhet och konsekvens én ett totalt formkrav." (Prop.
1970:20 B 1 s. 144.)

I specialmotiveringen till 4 kap. 1 § JB framhdlls pa liknande sitt att
starka skil talade for att uppritthalla formkravet med stranghet i fraga
om alla typklausuler (a. prop. s. 151). Lagutskottet delade denna
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uppfattning (se NJA II 1972 s. 62).

Formkravet for och giltigheten av atergangsvillkor

Aven formkravet for och giltigheten av étergéngsvilllsor maste ses mot
bakgrund av éldre ritt. I 1 kap. 2 § andra stycket AJB stadgades:

Ej ma siljare i kope- eller skifteshandling om jord och fastighet
hadanefter forbehilla sig eller andra, att, emot nigon i samma av-
handling bestimd penningesumma, eller andra villkor, fa framdeles
vinna egendomen Aiter. Sker det, vare utan verkan, och lagfart &
sddant kop eller skifte icke tillaten.

Regeln infordes genom en forordning 1810 och innebar enligt
ordalydelsen att alla dtervinningsforbehall var ogiltiga. Forbudet ldr
ursprungligen ha varit riktat mot de vid denna tid vanligt forekom-
mande familje- och sliktforbehallen (se SOU 1947:38 s. 164 och
prop. 1970:20 B 1 s. 153). Dessa innebar att siljaren vid avyttring av
fastighet till en arvinge eller annan slikting uppstillde aterkopsfor-
behdll for det fall fastigheten sildes utom slikten. Forbehallet
uppstilldes till forman for saljaren och hans arvingar och hade samma
syfte som bdrdsritten, vilken tillkom sliktingar vid 6verlatelse av
arvejord utom slikten. Bordsratten avskaffades 1863. Den innebar att
fastigheten skulle inldsas efter virdet vid inlosentillfillet, medan
aterkopsforbehdllen brukade ange ett i forvdg bestimt pris, som
motsvarade kopeskillingen vid den Gverlatelse dir forbehallet upp-
stallts. Den kopare som var bunden av ett aterkopsforbehall ansags
darfor befinna sig i ett ogynnsamt lige (SOU 1947:38 s. 164):

"Aterkopsritten  vilade pd fastigheten sisom en betungande
gravation, dgnad att motverka atgirder, varigenom fastigheten
kunde bringas upp i ett hogre virde. Forbudet mot aterkopsforbe-
héllen var ett led i tidens strdvanden att frimja jordiganderittens
frigorande fran tryckande band."

Ett undantag fran forbudet mot tervinnings-/aterkdpsforbehall in-
fordes 1924 genom lagen om aterkdpsritt till fast egendom. Enligt
denna lag, som upphivdes 1968, kunde aterképsritt forbehallas pa
obestdamd eller viss tid vid forsiljning av fastigheter som var i allmén
ago. Forbehillet skulle intas i kopehandlingen och gillde endast om
det hade samband med villkor om skyldighet for fastighetsigaren att
anvanda fastigheten for visst andamal eller underlata viss anvindning.
Aterkopsritten skulle inskrivas inom viss tid efter att lagfart med-
delats pd koparens fang. Forsattes denna tid var Aterkopsritten
forfallen. 11 kap. 2 § AJB foreskrevs med anledning av 1924 ars lag
att aterkGpsforbehall inte var tillatna i andra fall én sérskilt dr stadgat,
Jjfr 4 kap. 4 § andra stycket nya JB.

I rattspraxis och doktrin kom forbudet i 1 kap. 2 § andra stycket
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AJB efter hand att anses gilla endast resolutiva villkor, dvs. villkor
som anger att dverford dganderitt skall g tillbaka. Suspensiva villkor,
dvs. villkor som uppskjuter dganderattsvergangen tills viss om-
stindighet intriffar, ansdgs daremot giltiga. Distinktionen mellan de
bada typerna visade sig bade i praktiken och i teorin vara svardragen.
I rttspraxis torde ordalagen till en borjan varit avgorande medan man
senare bedomde frigan mindre formellt. Vari den reella skillnaden
skulle ha bestatt synes oklart.

Enligt nya jordabalken saknar distinktionen mellan resolutiva och
suspensiva villkor betydelse. Bada villkorstyperna ar giltiga om de
intagits i kopehandlingen och inte géller for langre tid an tva 4r, se
4kap. 3§ 1 och 4 kap. 4 § forsta stycket JB. I lagtexten har
distinktionen som sidan dnda accepterats, se uttrycket "forvarvets
fullbordan eller bestand".

Som skil for att upphéva olikheten i behandling av resolutiva och
suspensiva villkor angav lagberedningen, att skillnaden mellan dem
vilade pa en abstrakt konstruktion som var otillginglig for allmén-
heten och oldmplig for praktisk tillimpning. Bestimmelsen i 1 kap.
2 § andra stycket AJB syntes inte heller ha avfattats med hansyn till
denna uppdelning (SOU 1947:38 s. 168 f). Departementschefen
instimde hiri och framholl att uppdelningen var otillgidnglig och
svarbestambar (prop. 1970:20 B 1 s. 157).

Lagberedningen uttalade foljande principiella syn pa villkorsreg-
lerna vid fastighetskop (SOU 1947:38 s. 169).

"Enligt beredningens uppfattning finnas goda skal for bibehallande
av den i svensk ritt sedan linge upptagna grundsatsen att en forsald
fastighet skall Gvergd i koparens dgo utan godtyckligt stadgade
villkor, som ldgga tryckande band pa koparens forfoganderitt. Fran
denna synpunkt ar det berittigat att begrinsa parternas avtalsfrihet
genom tvingande lagbud, som forbjuda vissa kategorier av villkor.
Men det ar icke blott av hansyn till koparen en begrinsning av av-
talsfriheten synes motiverad. Aven fran det allmdnnas synpunkt ar
det angeldget, att vid forsiljning av fast egendom ej fastas villkor
som medfora osikerhet och oreda i dganderattsforhallandena."

Beredningen fann det sedan lampligt att direkt anknyta till den i 1810
ars forordning antydda tankegéngen att villkor, som for en ldngre tid
framét gjorde rattsforhallandet svavande, skulle vara otillditna. Man
stannade for att lata den tid, under vilken dganderitten enligt vill-
korsklausulen skulle forbli svdvande, vara avgorande. Tiden bestdm-
des till tva ar. Hartill anslot sig departementschefen (prop. 1970:20
B 1s. 158 f).

Betriffande lagberedningens principella argument mot full avtals-
frihet for villkor kan sdgas, att argumentet att atergangsvillkor lagger
tryckande band pad kdparens forfoganderdtt i princip dr detsamma som
lag bakom 1810 ars forbud mot aterkopsvillkor. Som ndmnts ovan
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grundades detta i sin tur p4 synpunkten, att sidana villkor motverkar
att vardehdjande atgdrder vidtas pa den kopta fastigheten. Koparens
intresse av att investera i fastigheten antogs med andra ord vara litet
om han var bunden av ett dterkdpsforbehall enligt vilket 16senbelop-
pet bestimts till den ursprungliga kdpeskillingen och inte till fas-
tighetens marknadsvarde vid lsentillfillet. Det var denna typ av
aterk0psforbehall som 1810 ars lagstiftare ville komma &t, dven om
forbudet i 1 kap. 2 § andra stycket AJB erhéll generell utformning
(jfr Vahlén, Fastighetskop s. 114 med héanvisningar).

Intresset av att forhindra forekomsten av avtalsvillkor, vars verk-
ningar leder till att dgaren underlater att foreta investeringar pa sin
fastighet, kan karakteriseras som ett allmdnt intresse av att fastighets-
bestandets kvalitet upprdrthalls (jtr LB 1T 1908 s. 161). Av lagbered-
ningens uttalanden kan 4ven utldsas ett hinsynstagande till den en-
skilde koparens intresse av att inte bli bunden av betungande for-
foganderittsinskrankande villkor. Hiri ligger méjligen dven, liksom
i den allménna motiveringen for ett mera inskrinkt formkrav in enligt
AJB, ett virnande av Jastighetsomsdittningen i allménhet.

Lagberedningen framholl vidare det allmdnnas intresse av att inte
avtal om fastighetskOp ingés pa sddana villkor som medfor osdkerhet
och oreda i dganderdttsforhallandena. Hirmed kan avses att ifrdga-
varande villkor ligger en odnskad hiamsko pa fastighetsomsittningen
och fastighetskrediten i allmdnhet. I samband med att lagberedningens
forslag om att infora s.k. avtalad forkopsritt avvisades, framhéll
departementschefen just denna synpunkt (prop. 1970:20 B 1 s. 23 f,
jfr ndrmare strax nedan).

Overlitelse- och inteckningsforbud vid kop

Jordabalkens bestimmelser om villkor vid kép ger inte som sadana
uttryck for ett konsekvent avstdndstagande fran Gverenskommelser
som begrénsar fastighetskoparens ritt att forfoga 6ver egendomen.
Endast da ett forfoganderittsinskrinkande villkor ocksa innefattar att
den kopta egendomen kan éterga till siljaren har legala begrénsningar
stallts upp.

Déremot innehdll lagberedningens forslag till jordabalk 1909 forbud
mot savil atergangsvillkor som avtalade Sverlatelse- och intecknings-
forbud. Beredningen framholl da att tidens askadning krivde att
aganderdtten till fast egendom inte gjordes beroende av godtyckligr
uppstdllda villkor eller eljest underkastades inskrdnkningar som
verkade forlamande pa dgarens handlingsfrihet i fraga om sittet att
forfoga Gver egendomen (LB II 1908 s. 160, min kurs.). Och om
villkorsbestimmelser forbjuds som medelbart - genom den osikerhet
de medfor i dganderitten - hindrar kparens handlingsfrihet, gillde
detsamma enligt beredningen ocksi for forbehall som omedelbart
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avser att inskrinka koparens forfoganderatt. Forbehall som inskranker
képarens allmanna befogenhet att Gverlata sin egendom skulle dérfor
vara ogiltiga, liksom forbehall som inskrinker kOparens ritt att
inteckna egendomen. Det band som sistndmnda forbehall lagger pa
koparens handlingsfrihet, kunde "vara lika tryckande, lika hinderligt
for en ekonomiskt tillfredsstillande anvandning af egendomen." (LB
IT 1908 s. 165.)

I 1947 ars forslag upptogs som sagt ingen regel om overlételse- och
inteckningsforbud. Avvikelsen motiverades inte. Lagberedningens ut-
talanden om rattsldget synes narmast innebira att avtalsfrihet antogs
foreligga (se SOU 1947:38 s. 174). T 1960 ars jordabalksforslag
jamkades forslaget till 4 kap. 4 § JB sa att det klarare skulle framga
att bestimmelsen endast avsdg atergangsvillkor. Lagberedningen ut-
talade nu art 1947 ars forslag inte innefattade nagot hinder mot Gver-
latelse-, intecknings- och upplatelseforbud, art dessa villkor alltsa inte
hindrar lagfart men art de skall antecknas i fastighetsboken (SOU
1960:25 s. 78). I propositionen gjordes inga invdndningar haremot (se
prop. 1970:20 B 1 s. 156).

Av 4 kap. 3 § 3 JB och det nyss sagda kan tyckas folja, att ett
avtalat overlatelseforbud vid kop av fast egendom ar giltigt mellan
parterna utan sirskilda inskridnkningar, om férbudet bara intagits i
kopehandlingen. Sa torde dock inte vara fallet. Hogsta domstolen har
i flera rittsfall, som gillt avtalade forkopsratter och verlatelseforbud
vid benefika och halvbenefika fastighetsoverlatelser, uttalat sig pa
sidant sitt att det fir antas att avtalade Gverlatelseforbud vid fas-
tighetskdp utan benefika inslag inte ér giltiga. Detta géller formod-
ligen oavsett om ett direkt Overlatelseforbud avtalats eller ett
overlatelseforbud innefattas i en hembuds- eller forkopsklausul. (Se
frimst NJA 1981 s. 897 och NJA 1984 s. 673, sérskilt pa s. 676, jfr
dven NJA 1986 s. 16, NJA 1987 s. 726, 1989 s. 696 och NJA 1990
s. 18.)

Smahuskdpsutredningen slot i sitt slutbetinkande SOU 1988:66 att
rittsldget betriffande Gverlatelseforbuds giltighet ar ganska oklart
och att utredningen inte kunde uttala nagot bestamt i frigan (s. 81).
Utredningen fann anledning klargéra, att kommunerna skall kunna
uppstilla kontraktsvillkor som ger dem mdjlighet att motverka att
kopare av smahus gdr snabba spekulationsvinster (s. 87). Vidare
dvervigdes generellt om det vid fastighetskop skall vara tillatet att
uppstilla avtalsvillkor som inskrianker koparens forfoganderitt.
Utredningen ansag dérvid att det var foljdriktigt att fullfolja den
tanke som antogs ligga bakom tvaarsregeln i 4 kap. 4 § JB for
villkor som indirekt begransar eller forsvarar dgarens mojligheter
att avyttra fastigheten. Aven villkor som direkt frintar dgaren
mojligheten att silja fastigheten, och som dirmed for framtiden
forsitter fastigheten utanfor den allmdnna omsittningen, skulle
saledes vara ogiltiga. Denna inskrankning i avtalsfriheten foreslogs
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dock inte bli direkt utskriven i jordabalken utan skulle framga av
endast en "naturlig tolkning" av ett nytt lagrum (4 kap. 6 a §), som
tillat avtalsvillkor som medfGr att kdparen under hogst fem ar fran
kopehandlingens upprittande forbjuds att Sverlata fastigheten for ett
hdgre vederlag an vad han sjilv erlagt (se s. 89 och 94 i betinkan-
det). Utredningens forslag har dnnu inte lett till lagstiftning.

Undantagsregeln for kopeskillingsvillkor

Nar det giller atergangsvillkor, som gor kdparens ritt beroende av att
han fullgér vad som Aaligger honom enligt kdpeavtalet, uttalade
lagberedningen bl.a. foljande (SOU 1947:38 s. 170 f).

"Enligt beredningens mening ter det sig naturligt, att kopets full-
bordan alitid skall kunna stillas i beroende av kdpeskillingens erlig-
gande och detta oavsett om harigenom den eljest foreskrivna tvaars-
perioden Gverskrides. Men det torde knappast vara lampligt att ut-
stracka undantaget till att avse alla slags ataganden frin koparens
sida. Aven i friga om forbehéll av denna art giller vad beredningen
tidigare anfort om angelagenheten ur allmin synpunkt att avtalet ej
forbindes med villkor, som medfora osikerhet och oreda i agande-
rattsforhallandena. "

Departementschefen fann beredningens skl dvertygande (a. prop.
s. 159).

Riittsfoljden total ogiltighet i 4 kap. 4 § JB

Rattsfoljden av att ett otillatet villkor intagits i kdpehandlingen &r som
namnts, enligt 4 kap. 4 § forsta stycket JB, att hela avtalet blir
ogiltigt. Enligt AJB var rittsfoliden i motsvarande fall att endast
villkoret blev ogiltigt medan avtalet i princip bestod i &vrigt.
Lagberedningen anforde att ordningen enligt AJB knappast var fullt
tillfredsstillande (SOU 1947:38 s. 172):

"Det uppstillda villkoret kan ju ha varit ett visentligt led i upp-
gorelsen. Genom villkorets strykande kan uppgérelsen fa ett helt
annat utseende for bigge parterna eller dtminstone for endera av
dem. Ville man f6r sidana fall hinvisa till allminna rattsprinciper
och dirpd grundad méjlighet for en kontrahent att draga sig tillbaka
fran avtalet, bleve rattslaget oklart och dgnat att framkalla tvister.
A ena sidan hade man ett stadgande, som droge en skarp griins mel-
lan tilldtna och otillitna villkor och forklarade ett villkor av det
senare slaget vara utan all verkan. A andra sidan skulle en kontra-
hent kunna under vissa omstéindigheter beropa villkorets bortfall-
ande sasom grund for avtalets hivande. En annan 16sning vore att
lata forbehallet gilla for den maximitid, som i lag skulle medges
betraffande tillitna korttidsvillkor. Ett forbehall, som gjorde dver-
latelsen beroende av att kparen inom fem ar bebyggde den kopta
tomten, skulle alltsd anses gilla tva ar i stillet for fem. En 16sning,
som salunda jimkade villkoret, drabbas emellertid i vasentlig grad
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av samma invandningar, som kunna resas mot att lata villkoret helt
bortfalla, och skulle leda till betydande osikerhet for koparen. Av
dessa skil framstar det sdsom Onskvirt att upptaga en regel, som
medfor att kontrahenterna pa ett tidigt stadium fa klarhet om att
villkoret ir otillatet och foranleder dem att upptaga fragan om kopet
till fornyat 6vervigande."

De allménna rittsprinciper som beredningen ndmner torde utgoras i
forsta hand av den s.k. forutsittningsldran. En tillimpning av denna
for frantridande av resterande delar av kOpeavtalet, nar ett otillatet
villkor drabbas av ogiltighet, ansags saledes leda till ett oklart
rittslige och ett Gkat antal tvister. Bittre var di att hela avtalet utan
vidare blev ogiltigt.

Departementschefen ansdg att beredningens regel utan tvekan
innebar en bittre 16sning dn AJBs. Tvaarsregeln borde gora det litt
for parterna att avgdora om ett villkor ar tillatet eller ej, vilket var av
vikt da skyldighet att soka lagfart intrdder forst ndr kopet blivit
definitivt, se 20 kap. 2 § andra stycket 1 JB. Kopehandlingen kan
dirfor komma under granskning forst efter en tid (prop. 1970:20 B
1S 159):

Avtalad forkopsritt och aterkopsriitt

Som ndmnts ovan upptog lagberedningens forslag regler om avtalad
Sforkopsrdtt (se SOU 1947:38 s. 23 och 271 ff och SOU 1960:24 s.
25 ff och SOU 1960:25 s. 102 ff). Forkopsratten var en ritt att, da
fastigheten skulle séljas, aterlosa denna till det pris som den tillim-
nade koparen utfdst. Forkopsritten foreslogs kunna utféstas saval i
samband med Overlatelse som i andra sammanhang. Enligt departe-
mentschefen hade emellertid inget patagligt behov av att utfasta for-
kopsritt visats foreligga. Flera remissinstanser hade dessutom uttryckt
farhagor for att forkopsritten skulle f4 ogynnsamma verkningar bl.a.
for fastighetsomsattning och kreditgivning (se prop. 1970:20 B 1 s.
23 f). Forslaget kom darfor inte att genomforas.

Lagberedningens forslag inneh6ll dven regler om dterkopsrdtt som
motsvarade reglerna i 1924 érs lag om aterkOpsritt till fast egendom
(se SOU 1947:38 s. 24 ff och 277 ff samt SOU 1960:24 s. 32 ff och
SOU 1960:25 s. 135 ff). Aterkdpsreglerna upptogs dock inte i propo-
sitionen. Departementschefen framholl bl.a. att aterkdpsritt enligt
lagen forbehdlls i mycket liten utstrickning och att det inte var
uteslutet att institutet i den form det hade i ndmnda lag i fortséttningen
kunde komma att visa sig helt obehdvligt. Ovissheten om institutets
framtida berittigande utgjorde ett starkt skal att inte reglera det i
jordabalken. I vart fall antogs aterkopsritten komma att bli en undan-
tagsforeteelse. Det var darfor opraktiskt att belasta jordabalken med
institutets relativt omfattande regelsystem. Dirtill kom att institutet
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hade ett visst offentligrattsligt inslag som gjorde det mindre vil
lampat for reglering i en lag av jordabalkens karaktir. Det ansigs
darfor motiverat att utmonstra 4terkopsratten fran jordabalksforslaget
och aterkomma till den i ett senare sammanhang (prop. 1970:20 B 1
s. 25). Detta ledde till att 1924 ars lag upphidvdes 1968 (se SFS
1968:688).

3.2.3 Utfastelse att sdlja fast egendom

En utfastelse att i framtiden silja fast egendom ir inte bindande enligt
svensk ritt. Detta framgér inte direkt av jordabalken men har ansetts
folja av den omsesidighetsprincip for partsbindning som torde vara
grundad pad formkravet for fastighetskop och ildre jordabalkens
férbud mot resolutiva villkor (se ndrmare Vahlén, Fastighetskép s.
127 ff med héanvisningar). Principen innebdr att bindande avtal inte
uppkommer forrdn kdparen godként siljarens formenliga dverlatelse-
forklaring och att nigon ensidig bundenhet av ett anbud under accept-
frist inte giller, jfr 1 § tredje stycket avtalslagen (1915:218, AvtL).
Bundenheten for parterna intrader samtidigt. Det gér ingen skillnad
att anbudet uppfyller formkraven for giltigt kop. En utfistelse att inga
avtal om fastighetskGp har bedomts pad samma sitt som ett anbud.
Néigon bundenhet av utféstelsen foreligger siledes inte dven om den
gjorts skriftligen och ingatt i ett forberedande avtal med preciserande
kopevillkor (se SOU 1947:38 s. 158). Efter nya JBs ikrafttridande
har HD i flera rittsfall bekréftat att utfastelse att silja inte 4r bin-
dande, se uttalanden i NJA 1977 s. 509, 1981 s. 897 och 1984 s.
673 och senast i NJA 1990 s. 18. Avtal om forkdps- eller foretri-
desritt har bedomts pA samma sitt. For sen réttspraxis fran AJBs
tid, se NJA 1971 s. 516 och 1974 s. 314.

Innebérden av att en utfastelse att silja fast egendom inte #r
bindande ér att den tilltinkte koparen inte rattsligen kan framtvinga
en Overlatelse grundad pa utfastelsen. Han kan inte heller kriva
skadestdnd om den tilltinkte siljaren underlater att uppfylla utfis-
telsen (se SOU 1947:38 s. 158). Diaremot har ett - dven formlost -
sarskilt dtagande att utge ersittning ansetts bindande, i vart fall om
ersittningen avser endast det negativa kontraktsintresset (se NJA
1974 s. 526, SOU 1947:38 s. 161, Vahlén a.a. s. 138 f, Hellner,
Kontraktsratt s. 33 och Grauers s. 61 ff).

Ett undantag frin regeln, att utfastelse att silja fast egendom inte
ar bindande, kan bulvan- och kommissionskdp av fast egendom
sdgas utgora. Huvudmannen har hir ett dgaransprdk pd den fas-
tighet som mellanmannen i eget namn kopt in fér huvudmannens
rakning, utan att det ansetts strida mot formkravet. Motsvarande
giller i princip mellan parterna i det sirskilda kommissionsfor-
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hallande som kan anses foreligga mellan makar och samboende (se
Vahlén a.a. s. 69 och s. 137 f, Undén s. 117, NJA 1983 s. 550,
Agell, Aganderitten till fastighet for makar och samboende samt
SOU 1988:63 s. 110 och 197 f). Om dessa fall verkligen bdr ses
som ett undantag frn principen, att utfastelse att silja fast egen-
dom inte ir bindande, kan diskuteras. Huvudmannen kan anses fa
ett obligationsrittsligt dgaransprak redan genom mellanmannens
kop.

3.2.4 Avtalad aterkOpsritt - dtergangsvillkor eller
utfastelse att atersélja?

Av det foregdende framgar bl.a. att en distinktion kan goras mellan
en Overenskommelse som gor ett fastighetskops fullbordan eller
bestind beroende av villkor enligt 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB (ater-
gangsvillkor) och en utféstelse av kdparen av fastigheten att silja
tillbaka denna till sdljaren. I detta avsnitt 3.2.4 skall analyseras till
vilken kategori en avtalad aterkOpsritt r att hinfora.

Frigans betydelse

Om en aterkOpsratt inte intagits i kopehandlingen saknar den ver-
kan medan avtalet i princip bestir i Ovrigt, oavsett om ritten ses
som ett atergdngsvillkor (se 4 kap. 3 § 1 JB) eller som en utfastelse
att atersilja fastigheten (se allmédnna principer). Om aterkopsritten
intagits i kOpehandlingen, far distinktionen diremot betydelse. Ses
aterkOpsritten som ett atergangsvillkor ar ritten giltig om den
avtalats for liangst tvd 4r. Ar tiden lingre &r hela kopet ogiltigt.
Bedoms aterkopsratten i stillet som en utféstelse att atersilja dr den
ogiltig medan kopet i princip inte kan bli overksamt, oavsett vilken
tid som avtalats for aterkOpsrattens utdvande.

Om aterkOpsratten anses vara ett atergangsvillkor och giller for
hogst tva ar, giller vidare att koparen inte ar skyldig att soka lag-
fart forrdn kopet blivit definitivt. Soks lagfart skall ansdkan for-
klaras vilande, liksom en inteckningsansdkan och en senare for-
virvares lagfartsansokan. Om aterkGpsratten ater ses som en utfés-
telse att atersilja fastigheten, foreligger ddremot ett definitivt kop
som medfor att koparens skyldighet att soka lagfart intrdder. Den
ogiltiga aterkGpsratten utgor da inget hinder mot att lagfart beviljas,
och koparen kan Gverlata, inteckna och pa annat sitt forfoga over
fastigheten utan sérskilda inskriankningar.

Det enkla fallet: avtal om hédvningsritt

Nir det giller att dra grinsen mellan rattsfigurerna ar det till en
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borjan Klart att ett avtal, som innebdr att det formenligt upprittade
fastighetskdpet skall formldst hdvas, ar ett Atergingsvillkor (jfr
prop. 1970:20 B 1 s. 144 f och Hessler s. 182 ff). Hur hivnings-
Gverenskommelsen rubriceras bor vara utan betydelse. Att parterna
kallar den aterkopsavtal, képoptionsavtal eller siljutfistelse kan
saledes inte hindra att ett havningsvillkor anses foreligga, om de
faktiska verkningar som parterna velat istadkomma i realiteten ir
att bedoma som en regelratt havning. Omstindigheter som talar for
att havningsvillkor foreligger kan vara foreskrifter om att kdpekon-
trakt och kdpebrev skall aterlimnas eller makuleras, att kpeskil-
lingen skall aterlimnas, att koparen inte skall séka lagfart pd for-
varvet, att erhdllen lagfart skall undanrdjas, etc., dvs. da parterna
asyftat rattsverkningar som 4r typiska da ett kop gir Ater efter hiv-
ning.

Det tveksamma fallet: avtal om Aterkopsriitt

Tveksammare ar de fall, dir parternas vilja dr att kopet utit skall
framstd som fullbordat, villkorsldst kdpebrev utfirdas, kOparen
erhilla full lagfart samt aterkGpet skall genomforas genom att en ny
formenlig kopehandling upprittas. Ar det dven hir friga om ett
atergangsvillkor enligt 4 kap. 3 § 1 och 4 kap. 4 § JB?

Bedomningen enligt dldre jordabalken

Enligt ildre jordabalken (AJB) var ett atergangsvillkor tilldtet om
det utgjorde ett suspensivt villkor. En Aterkopsritt, med den ut-
formning som angavs i foregiende stycke, var dock att se som ett
resolutivt villkor. Sidana var ogiltiga enligt AJB. Ett sirskilt un-
dantag utgjorde den aterkopsritt som reglerades av 1924 Ars lag om
aterkopsratt till fast egendom. Med anledning av denna lag fore-
skrevs i 1 kap. 2 § andra stycket AJB (se avsnitt 3.2.2 ovan) ett
undantag fran férbudet mot resolutiva villkor for fall dér detta var
sarskilt stadgat.

Ett otillatet resolutivt villkor foll saledes bort medan Gvriga delar
av kopet i princip bestod. Hur aterstoden av avtalet skulle be-
handlas inskrivningsrittsligt ansdgs nagot oklart. Den dominerande
uppfattningen synes dock varit att lagfartsansokan skulle avslas i
enlighet med ordalydelsen i 1 kap. 2 § andra stycket AJB (se
Undén s. 114 f, Vahlén, Fastighetskop s. 41 med héanvisningar, jfr
SOU 1947:38 s. 172). Forelag ett giltigt suspensivt villkor, skulle
lagfartsansokan forklaras vilande.

Den civilrittsliga rattsfoljden da ett otillatet villkor avtalats - att
villkoret f6ll bort - var siledes densamma som om Aterkdpsritten
ansetts utgora en fran kopet fristiende utfastelse att silja fast egen-
dom. Detta torde ha gillt oavsett for vilken tid aterkOpsritten av-
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talats och oavsett om den upptagits i kopehandlingen eller ej. I
litteraturen har man i forbudet mot resolutiva villkor ocksé sett en
forklaring till att Gmsesidighetsprincipen och den dirav foljande
obundenheten av siljutfastelser dven galler for utfastelser som upp-
fyller formkraven for ett fullginget kop (se Karlgren, Studier i
allméin avtalsritt s. 250 ff, Vahlén, Formkravet s. 74 och densam-
me, Fastighetskop s. 135 ff med hanvisningar).

Nir det gillde sdkerhetsoverlatelse av fast egendom torde man i
praxis ha gjort en sarskild bedomning. Séakerhetssiljarens aterlds-
ningsritt sigs under AJBs tid som ett suspensivt och dirmed giltigt
villkor. Detta gillde dven di &terlosningsratten givits formen av
aterkopsritt och knutits till ett formellt fullginget och lagfaret for-
varv och dirmed i princip borde ha bedomts som ett resolutivt
villkor. Forhallandet har uttryckts si att domstolarna omtolkade
aterkopsritten fran ett ogiltigt resolutivt till ett giltigt suspensivt
villkor. Att aterkOpsritten fOreskrivits vid sidan av den egentliga
kopehandlingen eller avtalats muntligen medférde inte heller att den
ansigs ogiltig, se NJA 1925 s. 203 och 1933 s. 138 (jfr Malm-
strom, Sikerhetsdverlatelse s. 14 ff, Vahlén, Formkravet s. 123 ff,
densamme, Fastighetskop s. 92 f, 123 f och 137 f, Karlgren i SVJT
1952 s. 789 f och densamme, Sikerhetsoverlatelse s. 158 ff).
Denna praxis stod i princip i strid med formbestimmelsen i 1 kap.
2 § AJB men godtogs icke desto mindre, vilket kan visa att sdker-
hetsoverlatelsen intog en sirstillning dér speciella hinsyn gjorde
sig gillande. Bedomningen av sakerhetsoverlatelse av fast egendom
torde ha stitt i ett principiellt samband med tidigare stillningstagan-
den betriffande sikerhetsoverlatelse av 16s egendom (se Karlgren,
Sikerhetsoverlatelse s. 173, Vahlén, Fastighetskop s. 68 f och 124
samt narmare i bilaga 3).

Sammanfartningsvis géllde enligt AJB att en AterkOpsritt som av-
talats i samband med ett formellt fullgdnget fastighetskop bedomdes
som ett resolutivt eller, vid sikerhetskdp, suspensivt villkor enligt
1 kap. 2 § andra stycket. Enligt AJB forefaller emellertid ha sak-
nats anledning att i Aterkpssituationer gora nagon 4tskillnad mellan
resolutiva villkor och utfdstelser att silja tillbaka den fasta egen-
domen, eftersom rittsverkningarna i bada fallen torde blivit de-
samma.

Tolkning av nya jordabalkens forarbeten

Enligt nya jordabalken (JB) foreligger som sagt viktiga skillnader i
rittsfoljd mellan utfastelser att atersilja och atergangsvillkor. Bak-
grunden till detta dr foljande.

I 1909 ars jordabalksforslag foreslogs ett villkorsforbud som
avsig endast suspensiva villkor (se LB III 1909 s. 9). Lagbered-
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ningen framhdll att forbehdll om aterkdpsritt var "fullkomligt att
likstilla" med en utfistelse av koparen att framdeles silja fas-
tigheten till séljaren (LB II 1908 s. 163). Den sirskilda regel som
foreslogs for saljutfastelser skulle foljaktligen édga tillimpning ocksa
pa aterkOpsritter (a.a. s. 168). Regeln innebar att skriftliga sélj-
utfastelser (och sdlunda dven aterkdpsritter) visserligen inte skulle
kunna framtvingas men att skadestand skulle utgd om den tilltinkte
koparen vigrade utfirda kopehandling. Skadestindstalan skulle
véckas inom tva 4r frdn det utfastelsen gavs. Skadestandsregeln var
enligt beredningen pakallad med hénsyn till den naturliga réttskins-
lan och det praktiska behovet.

I 1947 ars forslag upptogs inte den beskrivna skadestindsregeln,
da tillrdckligt starka skal for att infora den inte ansags foreligga (se
SOU 1947:38 s. 159 ff). Om kdparen behdvde raddrum vid dver-
vagande av forsdljningsanbud, framhélls att en villkorlig Gverld-
telseform kunde anvindas enligt den fOreslagna tvairsregeln i
4 kap. 4 § JB. Harigenom vanns ocksi att kdparen, om villkoret
uppfylldes, omedelbart blev dgare av fastigheten och inte endast
fick skadestdndsrétt. I forslaget till lagtext uttrycktes villkorsregeln
i relevanta delar salunda (SOU 1947:38 s. 16):

"Vid kop ma fanget ej goras beroende av villkor under mer in
tvd r frdn kopehandlingens dag."

Denna skrivning ger knappast besked om att avtal om aterkopsriitt
skulle hénforas till kategorien villkor vid kdp och inte, sisom fore-
slagits 1909, var att likstilla med siljutfistelser. I motiven uttalades
emellertid att regeln gillde villkor om "6verlatelsens fullbordande
eller bestdnd" (SOU 1947:38 s. 160), och i 1960 ars jordabalks-
forslag infordes denna lokution i lagtexten, utan ndrmare forklaring
(SOU 1960:25 s. 78).

Uttrycket "fullbordan eller bestdnd" syftar uppenbarligen pa den
gamla indelningen i suspensiva och resolutiva villkor. Eftersom
AJB torde ha sett en aterkOpsratt som ett villkor enligt 1 kap. 2 §
andra stycket, och lagberedningen inte uttryckligen tog avstand fran
denna bedémning, 4r en néraliggande tolkning att nagon dndring av
rattslaget inte &syftats pd denna punkt. Ett kdpevillkor om aterkops-
ratt skulle alltsd fortfarande vara ett atergangsvillkor, nirmast di
ett villkor om forvirvets "bestand".

I 1947 ars forslag framholls dven att man i 1909 ars betinkande
inte forordat nmdgon principiell avvikelse fran den gillande ord-
ningen att resolutiva villkor var ogiltiga och suspensiva giltiga
(SOU 1947:38 s. 168). Som refererats i avsnitt 3.2.2 ovan &ver-
gavs dock distinktionen i lagstiftningsgingen fr.o.m. 1947 A&rs
forslag sdsom varande otillginglig for allmidnheten och olamplig for
praktisk tillimpning. I beredningens specialmotiv till 4 kap. 4 § JB
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framholls sirskilt att villkor som gor rattsforhallandet svivande for
en lingre tid framéat skall vara otilldtna: "Huruvida villkoret ar for-
mulerat sidsom ett suspensivt eller resolutivt forbehall bor vara ova-
sentligt." (SOU 1947:38 s. 169, jfr prop. 1970:20 B 1 s. 157.)
Dirtill skulle forekomsten av ett otillatet villkor enligt 1947 Ars
forslag leda till total ogiltighet, medan endast villkoret foll bort
enligt 1909 ars forslag. Systematiken i 1947 ars forslag, som i allt
visentligt antogs i propositionen, var sdledes pi flera punkter
annorlunda an i forslaget 1909.

Med hénsyn till det sagda kan nu tyckas klarlagt, att ett avtal om
aterkopsratt enligt nya JB utgor ett villkor om "forvirvets fullbor-
dan eller bestdnd". Viss tveksamhet forefaller dock kvarstd. Vis-
serligen framgar av savil 1947 ars betinkande som lagridsremissen
1966, att ett sidant forbehdll om &terkOpsratt som grundades pa
1924 ars lag (6 kap. i lagberedningens JB-forslag) i princip var att
se som ett villkor varpi 4 kap. 4 § JB dgde tillimpning men som
pa grund av regeln i 4 kap. 4 § andra stycket, om undantag for
villkor som har sin grund i sarskilt stadgande, dnda inte skulle
omfattas av tvaarsregeln (se SOU 1947:38 s. 171 och prop.
1970:20 B 1 s. 152; jfr 155). Om en aterkOpsratt i stillet betraktats
som en utféstelse att silja fast egendom, hade det varit systematiskt
riktigare att fora in ett undantag for aterkGpsritten enligt 1924 &rs
lag i den grundldggande formbestimmelsen 4 kap. 1 § JB.

A andra sidan aterfinns i forarbetena inga uttalanden om Aater-
kopsritt utanfor omradet for 1924 Aars lag. Tvirtom talas ute-
slutande om reglerna i 4 kap. 3 § 1 och 4 kap. 4 § JB sdsom regler
om hdvningsrdrt. Nar réttsfoljderna av ett villkorligt kops aterging
beskrivs, redogdrs pd motsvarande sitt endast for allmidnna grund-
satser om avtals atergdng efter havning (se SOU 1947:38 s. 166 f
och prop. 1970:20 B 1 s. 144 f). Detta behover dock inte innebira
att 4 kap. 3 § 1 och 4 kap. 4 § JB avsett att endast reglera regel-
ratta havningsforbehall.

Som nidmnts i avsnitt 3.2.2 ovan foreslogs i samtliga betdnkanden
som foregick nya JB sarskilda regler i 5 kap. och 6 kap. JB om
forkopsratt respektive aterkOpsritt. Reglerna om aterkopsratt mot-
svarade reglerna i 1924 ars lag om aterkopsritt av fast egendom.
Nagot behov av dessa regler ansags dock inte foreligga, varfor de
inte kom att inflyta i JB. Av visst intresse for den hdr behandlade
distinktionen mellan atergéngsvillkor och utfastelser att silja eller
Atersilja fast egendom ar dnda lagberedningens inledande uttalande
i allmdnmotiveringen till 1947 ars f6rslag om forkopsritt (SOU
1947:38 s. 247 1):

"Den gillande svenska rétten ar synnerligen restriktiv i vad angér
avtalsmissiga inskrankningar i aganderdtten av den typ, som
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representeras av resolutiva villkor vid kép samt av de i frimman-
de ritt ofta upptagna réttsinstituten forkopsritt och Aterkopsritt.
Denna friga har i det foregiende berdrts i samband med spors-
mélet om villkor vid k6p. Sasom framgér av de i kapitlet om kop
upptagna bestimmelserna har beredningen funnit sig bora fororda
en mildring i vissa hdnseenden av forbudet mot villkorliga kop
men tillika foreslagit en ganska sndv grins for villkorens gil-
tighetstid. Reglerna &syfta att underlitta sidana villkorliga for-
varv som fOranledas av kontrahenternas intresse av att kunna
halla Gverlatelsen svdvande under nidgon kortare tid. Ifall forbud
mot vissa villkorliga forvarv i 1 kap. 2 § jordabalken ersittes
med de av beredningen foreslagna reglerna i kapitlet om kop,
aterstar emellertid frigan om moéjligheten att mera varaktigt
belasta en fastighet med en aterkOpsritt eller en forkopsritt.
Enligt 1924 ars lag om &terkopsritt till fast egendom kan nu-
mera, utan hinder av grundsatsen i 1 kap. 2 § jordabalken, en
aterkOpsratt under vissa forutsittningar forbehallas vid forsiljning
av jord i allmdn ago. Bortsett fran den legala forkopsritt, som
tillkommer vissa arrendatorer, kan diremot forképsritt till fast
egendom Over huvud icke stiftas genom avtal."

Lagberedningen framhaller siledes bl.a. att reglerna om villkor vid
kop i vissa hdnseenden mildras i 4 kap. 4 § JB - resolutiva kort-
tidsvillkor blir giltiga - och i vissa hinseenden skirps - de suspen-
siva villkorens giltighet begrinsas till viss kortare tid. Direfter ut-
talas att frigan om mojligheterna att mera varaktigt belasta en fas-
tighet med aterkops- eller forkopsritt Aterstar att behandla. Bered-
ningen synes siledes se en aterkdpsritt som giller under hogst tva
ar som et tillitet atergngsvillkor enligt 4 kap. 4 § JB. Mojligen
medger dock inte uttalandets intentionsdjup en sidan slutsats.

I 1960 ars jordabalksforslag jamkades som nidmnts 4 kap. 4 § sa
att det klarare skulle framga att lagrummet endast omfattade sddana
villkor varav forvirvets fullbordan eller bestand skulle vara beroen-
de (SOU 1960:25 s. 78). Hirmed markerades att s.k. inskrinkande
villkor enligt 4 kap. 3 § 3 inte omfattades. Nagot stillningstagande
1 den hér behandlade fragan var det siledes inte fraga om.

I lagradets utlitande 1969, i anslutning till 4 kap. 3 - 6 §§,
gjordes didremot en del uttalanden av intresse i sammanhanget
(prop. 1970:20 A s. 212):

"l forevarande paragrafer meddelas regler i skilda hinseenden
rérande vissa moment i kdpeavtalet. Si giller 3 § 1 avtals-
moment som innebdr, att frigan om forvirvets fullbordan eller
bestdnd uppskjutes. I 4 § ér enligt lagtexten friga om kop, vars
fullbordan eller bestand 4r beroende av villkor. Reglerna i 5 §
och 6 § avser efter ordalagen situationer, di forvirvet beror av
visst forhallande eller villkor. De i lagforslagen salunda anvinda
skilda uttryckssdtten ger ej full visshet om vilka typer av av-
talsmoment som Aasyftas. Ej heller dr vad departementschefen
uttalar i anslutning till stadgandena helt klarliggande. Vissa ut-
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talanden, nidrmast anknytande till 3 § och 6 §, antyder att be-
stimmelserna asyftar varje avtalsmoment som kan leda till att
kopet icke kommer att bestd och alltsi inbegriper varje avtals-
moment som kan dberopas till stod for hiavande. Andra uttalan-
den, som giller 4, 5 och 6 §§, pekar nirmast pa att fraga ar
endast om sidana avtalsmoment som kontrahenterna upptagit for
att halla forvirvet svivande. Ett klarliggande av vad som skall
gilla ar erforderligt.

Stadgandena i 3 § 1, 4 § och 5 § tager i forsta hand sikte pa
situationer, di kontrahenterna genom en bestimmelse i avtalet
héller 6ppet huruvida Gverlatelsen skall bli bestiende eller ej. Det
kan ha skett exempelvis genom att kopets vara eller icke vara
direkt satts i beroende av att framdeles viss hindelse intréffar
eller uteblir eller genom att kontrahent forbehillits rétt att,
kanske under viss betingelse, frantrdda avtalet. Anledning synes
ej foreligga att 1ata dessa stadganden aga tillimplighet i andra fall
in de angivna eller alltsd de, di kontrahenterna sjdlva avsett att
kopet skulle, dtminstone under viss tid, hallas svdvande."

Lagradets uttalande kan tolkas si att havningsforbehdll men inte
aterkopsforbehall omfattas av lokutionen "forvérvets fullbordan
eller bestind". Nigon sidker slutsats gar dock knappast att dra,
eftersom det inte klargdrs vad som menas med att parterna avser att
hilla képet svivande. Avses harmed att det formella kopet, sisom
det framgar av den upprittade kOpehandlingen, hills Gppet i s&
matto att det genom hévnings- eller aterlosningsforklaring kan
formlost fas att atergd? Eller avses att koparens forvarv av fastig-
heten som sidan inte asyftats bli definitivt, eftersom séljaren i sam-
band med férsiljningen t.ex. tillforsdkrat sig kvarstdende forfogan-
deritt genom Aaterkopsforbehall? Tar lokutionen "forvdrvats full-
bordan eller bestdnd" m.a.o. sikte pa koparens formellt fullbordade
dganderittsforvirv eller pa koparens materiella ritt till fastigheten?
Nagot sikert svar synes inte ges i lagradets citerade uttalande.

Uttalandet skall dirtill ses i samband med lagradets synpunkter
angiende rickvidden av ett formkrav for kopevillkor 6ver huvud,
dock sirskilt avseende utfastelser rorande fastighetens beskaffenhet
(se prop. 1970:20 A s. 207 - 210). Med anledning av departe-
mentschefens asikt att villkor, som kan medfGra att kopet hdvs, bor
komma till uttryck i kdpehandlingen anmirkte lagridet, att

"hivning kan komma till stind ej blott i fall av utfastelse utan
dven i alla de fall di enligt sdrskilda bestimmelser i kapitlet hav-
ande kan ske, ehuru utféstelse i kopehandlingen ej gjorts. I sist-
namnda fall ger kopehandlingen ingen vigledning for att bedoma
om hdvande kan dga rum. Skillnad av nagon egentlig betydelse
synes knappast foreligga mellan dessa fall och utfastelsefallen.
Kan man, di friga ej ar om utfastelse, tillita ett hdvande utan att
nigot dirom kan utldsas ur kopehandlingen, bor samma princip
tillimpas dven i utféstelsefallen." (s. 209.)
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Slutsatsen blev salunda att formkravet inte skulle omfatta siljarens
utfastelser om fastighetens beskaffenhet. Lagradets uttalande i
anslutning till 4 kap. 3 - 6 §§ JB, att bestimmelserna om "férvir-
vets fullbordan eller bestind" inte bor vara tillimpliga i andra fall
an de di parterna sjilva avsett att kopet skulle hillas svivande,
synes mot denna bakgrund endast avsett att klargora att utfistelser
om fastighetens beskaffenhet inte skall bedomas som villkor om
forvirvets fullbordan eller bestind dven i fall dir det i képehand-
lingen foreskrivits havningsritt vid avvikelse frén den utfista be-
skaffenheten.

Tolkning mot bakgrund av skilen for rausfoliden i 4 kap. 4 § JB

Motivet till valet av rattsfoljden total ogiltighet i 4 kap. 4 § JB var
enligt lagmotiven, att det otillitna villkoret kan ha utgjort ett vi-
sentligt led i kdpeavtalet och att detta kan fi ett helt annat utseende
om endast villkoret faller bort (se ndrmare avsnitt 3.2.2 ovan).
Parterna skulle di vara hinvisade till allménna réttsprinciper och
dérpd grundade mojligheter att f4 kopet att gi Ater. Detta skulle,
menade lagberedningen, skapa ett oklart rittsldge och vara dgnat att
framkalla tvister. Osikerheten for koparen skulle bli betydande
ocksd med en regel som alltid jimkade den avtalade villkorstiden
till viss kortare tid.

Av dessa skil uppstilldes i 4 kap. 4 § regeln om total ogiltighet,
vilken antogs medfora att parterna tidigt far klart for sig att villko-
ret ar ogiltigt och "foranleder dem att upptaga frigan om kopet till
fornyat Gvervdgande." (SOU 1947:38 s. 172.) I propositionen
framholls att tvdarsregeln borde gora det létt for parterna att avgdra
om ett villkor ar tillatet eller ej. Detta var viktigt eftersom skyl-
digheten att soka lagfart intrdder forst sedan ett definitivt kop kom-
mit till stdnd och kopehandlingen kunde komma att granskas forst
efter en tid (prop. 1970:20 B 1 s. 159).

Liknande synpunkter hade anforts vid tillimpning av AJBs reg-
ler. Enligt AJB var rittsfoljden visserligen att endast det otillatna
villkoret f6ll bort, men den dominerande uppfattningen var att
kOparen 4ndd inte kunde erhilla lagfart pa Aterstiende i princip
ovillkorliga delar av avtalet. Som skl for detta anfordes att fragan
om villkorets ogiltighet di stilldes pd sin spets mellan parterna,
och om siljaren inte gav upp villkoret ansigs koparen ha ritt att
aberopa lagfartshindret som grund for Atergingstalan (se t.ex. Vah-
1én, Fastighetskop s. 41 och Undén s. 114 f).

Om en aterkopsklausul som upptagits i kdpehandlingen anses
utgora en utféstelse att itersilja fastigheten (och inte ett Atergangs-
villkor), innebar det som ndmnts att klausulen oavsett foreskriven
tid dr overksam. Aterstiende delar av avtalet skulle i princip besta.
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Siljaren skulle for sina mdjligheter att fa aterstoden ogiltigforklarad
eller jimkad vara hénvisad till liran om bristande forutsattningar
och till andra allmént avtalsrattsliga regler.

Denna 16sning stir i uppenbar strid med de refererade Gvervagan-
dena bakom ogiltighetsregeln i 4 kap. 4 § JB: lagstiftaren har ge-
nom valet av rittsfoljden total ogiltighet just velat undvika den
svarbedombara situation som kan uppkomma om &terkOpsritten
bedoms som en utfistelse att atersdlja fastigheten i stillet for ett
atergangsvillkor. Detta talar for att i vart fall en aterkGpsrétt som
intagits i kopehandlingen bor bedomas enligt 4 kap. 4 § JB och inte
som en utfdstelse att silja tillbaka fastigheten.

Att motsvarande odnskade situation i princip alltid uppkommer
nér ett Atergangsvillkor inte upptagits i kopehandlingen och dérmed
faller bort enligt 4 kap. 3 § 1 JB, kan mot bakgrund av skilen for
ogiltighetsrittsfoljden i 4 kap. 4 § JB anses inkonsekvent. Men for
fragan om en avtalad aterkOpsritt dr en utfastelse att silja eller ett
atergangsvillkor saknar inkonsekvensen betydelse: oavsett vilket av
de tva alternativen som viljs blir rattsfoljden i detta fall densamma,
nimligen att endast aterkopsratten faller bort.

Allmént kopevillkor men inte datergangsvillkor?

Vahlén diskuterade pa AJBs tid vad som bdr ses som bestiandsdelar
av ett fastighetskop och vad som utgér fristiende 6verenskommel-
ser (se Formkravet s. 98 ff, Fastighetskop s. 79 f, jfr Karlgren i
SvIT 1952 s. 790). Diskussionen utgick naturligen fran AJBs
grundregel att alla kdpevillkor maste tas in i kdpehandlingen och ar
darfor inte omedelbart relevant for nya JBs del. Enligt nya JB
giller ju att endast de sirskilda villkor som anges i 4 kap. 3 §
maste intas i kopehandlingen for att inte falla bort. Ovriga av-
talsvillkor 4r i princip giltiga dven om de inte intagits i kdpehand-
lingen (och inte omfattas av formkravet i 4 kap. 1 § JB). Enligt
min mening dr emellertid grunderna for Vahléns resonemang av
allmin karaktir och dirfér, om dn péd ett allmannare plan, av in-
tresse ockséa for den hir forda diskussionen.”

Enligt Vahlén skulle det avgorande vara om avtalen (eller vill-
koren) frén innehdllssynpunkt ar forbundna med varandra. En
overenskommelse mellan parterna skulle silunda utgéra en del av
fastighetskopet om Aaterstoden av kopeavtalet skulle fa ett annat

2 Jag ir siledes medveten om att Vahléns synpunkter i dag, direkt tillimpade pa
nya JBs regler, utgdr en teori om hur grinsen skall dras mellan vad som faller helt
utanfor ett kopeavtal och vad som utgdr kdpevillkor i vid mening, innefattande
savil typklausulerna i 4 kap. 3 § JB som kopevillkor som &r bindande &ven om de
avtalats muntligen.
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innehall utan 6verenskommelsen. Omvént skall man fraga sig, om
overenskommelsen skulle ha fatt ett annat innehdll om kopet inte
ingatts, sarskilt nar det bestir en relation mellan de prestationer
som utfasts i de bada avtalen. Dessutom maste till kopeavtalet
rdknas sadana dirvid triffade Overenskommelser som inte haft
nagot sjilvstindigt berittigande utan kopet. Aven 6verenskommel-
ser efter kopslutet bor enligt Vahlén behandlas efter dessa prin-
ciper.

Den grundldggande synpunkten, att det innehallsméissiga samban-
det mellan avtal och villkor bor vara avgérande for bedomningen
av villkorets karaktir, har enligt min mening béring dven vid be-
domningen av aterkOpsrattens karaktdr i en slb-transaktion. Som
regel bestims har vederlaget for aterkopet med utgangspunkt fran
kopeskillingen vid det forsta kopet, och aven i Ovrigt finns ett
starkt samband mellan kGpeavtalet och aterkOpsrétten. I ménga fall
kan ifragasittas om siljaren Gver huvud taget varit beredd att Gver-
lata fastigheten om han inte givits mdjlighet till terkGp pad gynn-
samma villkor. Jamfor ater de skél for ogiltighetsregeln i 4 kap.
4 § JB som angavs i foregdende delavsnitt, frimst att bortfall av
aterkOpsratten kan tinkas leda till att aterstdende delar av transak-
tionen ogiltigforklaras eller jamkas enligt allménna avtalsrittsliga
principer.

En aterkopsratt kan siledes med hansyn till det starka sambandet
med Overlatelsen ses som ett villkor om denna Gverlatelses "be-
stand". Detta giller oavsett om rétten intagits i kopehandlingen
eller ej. En ratt till aterkop som Overenskoms vid ett fas-
tighetsforvarv och utgdr ett centralt moment i den samlade upp-
gorelsen, maste under alla forhdllanden betraktas som ett kope-
villkor i allmdiinhet. Teoretiskt sett kan da anses aterstd fragan, om
aterkOpsritten dr ett sddant sdrskilt villkor, som enligt 4 kap. 3 §
JB maéste upptas i kopehandlingen for att vara giltigt, och som kan
medféra hela kopets ogiltighet enligt 4 kap. 4 § JB, eller om ater-
kopsratten har karaktaren av ett allmédnt kopevillkor, som i princip
skulle varit giltigt aven om det avtalats muntligen, om utfastelser
att sdlja fast egendom varit bindande.

Enligt min mening bor emellertid en sadan ytterst subtil distink-
tion avvisas. Har man kommit s langt som till att kdparens l6fte
att atersilja fastigheten ar ett (allmént) kopevillkor med hénsyn till
l6ftets centrala stillning i den samlade rattshandlingen, forefaller
det mig naturligt att detta kopevillkor ar att se som ett villkor om
kopets fullbordan eller bestind. Fragan, om en utféstelse att silja
tillbaka fastigheten eller ett atergangsvillkor foreligger, skulle da
vara beroende av endast om koOparens 16fte att atersilja fastigheten
utgor et sa vasentligt led i det forsta kopet att 16ftet maste ses som
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en del dirav. En aterkOpsratt som Gverenskoms i samband med ett
fastighetsforvarv synes under sddana forhallanden utgora ett villkor
om forvirvets "bestand".

Om villkoren for aterkopet daremot inte har stark anknytning till
det forsta kopet, exempelvis om kopeskillingen for aterkopet relate-
ras till fastighetens marknadsvirde vid aterkopstillféllet, synes
mindre tala for att bedoma aterkGpsritten som ett villkor om det
forsta kopets fullbordan eller bestind. Naturligare forefaller i ett
sddant fall vara att betrakta ratten som en fran det forsta kopet
fristiende och i princip alltid ogiltig utféstelse att silja tillbaka
fastigheten.

Sdrskild bedomning av en dterkdpsrdrt vid sdkerhetsoverlatelse?

Som framhallits ovan gjordes pa AJBs tid formodligen en sirskild
bedémning av en aterkOpsritt som Gverenskommits inom ramen for
en sikerhetsoverlatelse av fast egendom. AterkGpsritten synes ha
varit formellt att bedoma som ett otillatet resolutivt atergangsvill-
kor, men domstolarna omtolkade aterkopsratten till ett suspensivt
och darmed giltigt villkor. I litteraturen menade Vahlén att denna
rittstillimpning var att se som ett uttryck for billighet gentemot
siljaren och utan principiell betydelse fér bedomningen av andra
atergangsvillkor (Formkravet s. 129).

Karlgren var dock skeptisk till Vahléns analys pa denna punkt (se
SvIT 1952 s. 789). Han menade bl.a. att det var en nddfallsutvig
att sdsom Vahlén "aterfalla pd 'billigheten' som forklaringsgrund".
Enligt Karlgren géllde det ju hiar "en serie refererade réttsfall, dar
frigan om formkravets inverkan maiste ha haft stark aktualitet i
HD." (A. st.)

Oavsett om billigheten mot saljaren eller principiella grunder lag
bakom den angivna omtolkningen, syntes enighet ha ratt om att
rittsfallen om sakerhetsoverlatelse av fast egendom stod i ett prin-
cipiellt samband med tidigare rattspraxis angiende sdkerhetsover-
latelse av los egendom (se t.ex. Karlgren, Sidkerhetsoverlatelse
s. 173 och Vahlén, Fastighetskop s. 68 f och 124).

Som framgar av bilaga 1 kan avtal om sdkerhetsoverlatelse ingés
med obligations- och sakrattslig giltighet for i princip all slags 16s
egendom (t.ex. 10s sak, byggnad pa annans mark, nyttjanderétt till
fast egendom, fordringar, immaterialritter och skeppsegendom).
Sékerhetssiljarens Aterldsningsritt betraktas hir, liksom enligt AJB,
som en sdrskilt stark rattighet, vilket kan ses mot bakgrund av att
aterlosningsritten torde vara ett nddvindigt - ddaremot inte alltid
tillrdckligt - kriterium pa sdkerhetsoverlatelse pd motsvarande sitt
som Aterlsningsritt dr en forutsittning for pantavtal. Aterlosnings-
rittens starka stillning uttrycks fradmst genom att den anses ge
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sakerhetsséljaren separationsratt vid sidkerhetskOparens konkurs och
utmétning utan att ett sirskilt s.k. sakrittslig moment maste vara
uppfyllt, vilket krdvs vid motsvarande fristiende forfoganden fran
géldenérens sida. Vad som nu sagts giller dven da aterlosningsritten
konstruerats som en rétt till terkop. P4 motsvarande sitt antas siker-
hetssdljarens aterlGsningsratt vara skyddad mot sakerhetskGparens
singularsuccessorer, t.ex. dganderittsforvirvare, om inte regler om
godtrosforvirv kan dberopas. For fast egendom antogs aterlGsnings-
ratten vid sikerhetsoverlatelse enligt AJB vara utrustad med motsva-
rande rittsverkningar.

Aterlésningsrﬁttens starka stillning kan ses som en konsekvent
tillimpning av det grundldggande synsittet, att sakerhetssaljarens ritt
att aterfd sikerheten 4r analog med handpantsittarens ritt att aterfa
panten.

I formellt hénseende brukar sikerhetsdverlatelsen diremot betraktas
som en villkorlig dganderdttséverldtelse. Bl.a. ir de sakrattsliga
giltighetskriterierna genomgiende desamma som for omsattningskop.
Dirtill &r den 6vervigande meningen att sakerhetskOparen kan abe-
ropa separationsritt vid sdkerhetssiljarens konkurs och utmaétning.
Vid det praktiska genomfGrandet av separationsritten ir dock frimst
pantrittsliga regler tillimpliga. Redovisning av &vervirde maste
saledes ske dven till forman for borgenirerna trots att det ir sepa-
rationsrétt som 4beropas, och en sikerhetsdverlatelse fore konkurs dr
angripbar med i forsta hand regeln om Atervinning av pantupplatelse
och annat stillande av sdkerhet, se 4 kap. 12 § konkurslagen
(1987:672).

Den formella behandlingen av sikerhetsdverlatelsen enligt AJB
sasom ett villkorligt kdp star saledes i principiell verensstimmelse
med beddmningen av transaktionstypen inom Gvriga delar av formog-
enhetsritten. Denna behandling av foreteelsen har gjorts dven i sjo-
lagens regler om inskrivning av skeppsférvirv, dir sikerhetsdverla-
telsen saledes betraktas som ett villkorligt dganderittsforviry. I moti-
ven till inskrivningsreglerna anforde departementschefen (prop.
1973:42 s. 233 1).3

"I detta sammanhang kan det vidare vara skil att uppmarksamma
det speciella slags villkorade férvirv som den s.k. sikerhetsdver-
latelsen innefattar. Sidana transaktioner dr kanske inte vanliga i
fartygsomsittningen for nirvarande men det ir mojligt att de kan
komma att aktualiseras framdeles. De utmirker sig for att agande-
rétten till egendomen Gverlats pa forvirvaren samtidigt som Over-
lataren forbehaller sig ritt att i viss ordning forvirva egendomen
ater. Konstruktionen har ofta anvints for att ticka vad som i reali-

? Se néirmare om sikerhetsoverlatelse av skeppsegendom i bilaga 1.
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teten utgdr pantrittsupplatelse. Noga taget borde den inte behovas
vid sidan av ett fullt utvecklat hypotek. Men det maste erkannas,
att en inskriven sikerhetsoverlatelse kan betraktas som en ganska
harmlds foreteelse. Som jag vill utveckla i det foljande ... blir den
i vart fall inte sakrittsligt verksam utan inskrivning. Den bdr in-
skrivningsrittsligt behandlas som det ofullbordade forvirv den i
realiteten utgor."

I ett dnnu inte genomfort lagforslag om inskrivning av dganderatts-
forvirv av luftfartyg har gjorts motsvarande bedomning (SOU
1976:70 s. 119 f):*

"Som ofullbordat riknar forslaget varje forvarv vilket Gverlataren
annu kan bringa om intet genom att aberopa dganderttsforbehall,
atertagandevillkor, Aterkdpsratt, havningsratt eller annan sadan av-
talsenlig befogenhet att bringa avtalet att upphdra s att fartyget
forblir hans egendom; dganderittsforbehall ar den legala utgangs-
punkten men hivningsritten ér i praktiken ojamforligt viktigast. Hit
hor dven sikerhetskdp, som ju brukar innefatta aterkopsritt for sél-
jaren. Huruvida avtalet ger sig ut for att ligga dganderitten till
fartyget i forvirvarens hand eller inte ér i och for sig j avgorande.
Det ir slutresultatet av att 6verlataren utdvar viss avtalsenlig be-
fogenhet som riknas, vare sig det formellt sett ar s att fartyget
forblir dverlatarens egendom eller tergar till honom efter att ha
varit forvdrvarens."

Sammanfattningsvis har siledes en aterkopsratt vid sdkerhetsover-
latelse i svensk ritt genomgaende betraktats som en 6verenskommel-
se som gor forvirvet villkorat analogt med villkor om regelratt hav-
ningsritt. Formuleringen av villkoret sisom Aterkdpsratt eller hav-
ningsritt har dirvid ansetts sakna betydelse, liksom enligt vilket reellt
forfarande egendomen kan aterfas. En aterkopsritt vid sdkerhetsover-
latelse har dartill tillagts en sirskilt stark sakrttslig verkan, i princip
likstilld med pantséttarens ratt till den upplatna panten.

I den man en sikerhetsoverlatelse av fast egendom dr mdjlig att
konstruera enligt nya jordabalken, vilken friga behandlas i avsnitt
3.3.2 nedan, finns saledes starka rittssystematiska skél som talar for
att aterkopsritten i en sidan transaktion ar att bedoma som ett villkor
om forvirvets fullbordan eller bestand enligt 4 kap. 3 § 1 och 4 §
JB.

Sammanfattande slutsats

Det ir forvisso nagot oklart om en aterkopsratt som Gverenskommits
i samband med ett fastighetskop skall betraktas som ett &tergéngs-
villkor enligt 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB eller som en fran det forsta

4 Se nirmare om sikerhetsoverltelse av luftfartyg i bilaga 1.
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kopet i princip fristdende utfastelse att silja tillbaka fastigheten.
Enligt min bedomning talar emellertid Gverviagande skil - framst
formuleringen i 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB, bedomningen enligt dldre
jordabalken (vilken forarbetena till nya jordabalken inte tagit avstand
fran), skilen for rattsfoljden total ogiltighet i 4 kap. 4 § JB samt,
betraffande just aterkOpsritten i en sale and lease back-affar, det
starka innehéllsmassiga sambandet mellan Gverlatelsen och aterkGps-
ritten - fOr att aterkOpsratten ar att bedoma som ett atergangsvillkor.
Nar aterkOpsritt innefattas i ett avtal om sikerhetsoverlatelse av fast
egendom, i den mén ett sidant avtal later sig konstruera enligt nya
jordabalken, talar dven starka rattssystematiska skal for att aterkGps-
ratten skall anses som ett atergangsvillkor.

3.3 Kiriterierna pa en sidkerhetsoverlatelse
3.3.1 Inledning

En sdkerhetsoverlatelse brukar beskrivas som ett avtal genom vilket
en galdendr formellt Gverlater egendom till en borgenir som sakerhet
for en foreliggande eller framtida forpliktelse, t.ex. en betalnings-
skyldighet. Till formen 6verfors alltsid dganderitten till borgendren.
Meningen ér dock inte att egendomen genom Overlatelsen definitivt
skall vara franhind galdenaren. I stillet skall denna, sasom utgdrande
sikerhet for en fordran, aterlimnas da géldenéren ("séljaren") fullgor
sin forpliktelse respektive tas i ansprak av borgeniren ("kGparen")
forst om géildenaren inte gor ratt for sig. Galdendrens ritt att aterfa
egendomen da han fullgor sin forpliktelse - hans drerldsningsrdrt -
kan vara uttryckligt eller konkludent 6verenskommen eller forutsatt
mellan parterna. Aterlosningsritten kan vara konstruerad som en
aterkOpsratt, havningsrétt eller liknande. Det vanliga vid sdkerhets-
overlatelse ar att gildendren fortsatter att inneha och anvidnda egen-
domen dven efter Overlatelsen, t.ex. enligt hyresavtal. Detta ar ofta
inom losegendomsratten en huvudanledning till att sdkerhetsoverlatel-
sen viljs framfor pantupplatelsen, som for sakréttslig verkan kraver
att pantsittarens radighet 6ver egendomen skirs av.

Det som nu beskrivits dr de typiska momenten i ett avtal om saker-
hetsoverlatelse. Fragan ar emellertid vilket eller vilka moment i Gver-
enskommelsen som ar avgérande for att en sdkerhets- och inte en
omsattningsoverlatelse (och inte heller ett pantavtal) skall anses fore-
ligga. De kriterier som hér intresserar dr de som géller for materiell
(fysiskt besittningsbar) egendom, sisom 16sa saker, byggnader och
fastigheter. Eventuella sérskilda kriterier for annan slags egendom,
t.ex. fordringar, ldmnas dérhén.

Enighet rader till en borjan om att forekomsten av drerlosningsrdtt
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ar en nodvindig betingelse for sakerhetsoverlatelse. Saknas saddan ratt
ar det fraga om ett vanligt kop, ett omsittningskop. For att skilja
sakerhetsoverlatelsen frin pantupplatelsen maste transaktionen vidare
ha givits dverlatelsens eller kipets form, se t.ex. 16s6rekopslagens
formkrav i detta hanseende och bedomningen i rittsfallen NJA 1952
s. 407 och 1954 s. 455 avseende byggnad pa annans mark. Har en-
dast pant- eller sdkerhetsterminologi kommit till anvdndning, torde
det aldrig kunna bli frAga om sdkerhetsoverlatelse. Daremot gar det
bra att det anges t.ex. att egendomen "Gverlates sdsom pantsakerhet"
for viss skuld, utan att en regelritt pantsittning dirigenom anses
foreligga.

3.3.2 Karlgren och Svante Bergstrom

Det dr emellertid inte alltid tillrdckligt for sikerhetsdverlatelse att
avtalet givits Overlatelsens form och innehaller aterlGsningsritt. I
undantagsfall kan avtalet bedomas som en omsattningsoverlatelse med
aterkOpsratt. Enligt Karlgren (Sdkerhetsoverlatelse s. 30 ff) bor man
for den ndrmare grinsdragningen ta fasta pa det typiska for pantrit-
ten, nadmligen att forfogandet inte sker for sitt eget dndamal utan
framst for sdkerhets skull, dvs. for att sdkra det riktiga fullgérandet
av en prestation. Om fOrvérvet undantagsvis sker for egendomens
egen skull, ar det diremot fraga om ett reellt kGp dven om éaterlds-
ningsritt avtalats. Avgorande skulle dirvid vara om koparens syfte
framst dr att erhalla en sdkerhet eller att fa tillgang till egendomen
som sadan.

Med tillimpning av det sagda bor en sdkerhetsoverlatelse enligt
Karlgren utan vidare anses foreligga, dels da koparen redan fore
Overlatelsen har en fordran pa siljaren, dels d& kGparen har ritt att
krdava séljaren personligen om denne inte aterbetalar "kopeskilling-
en". (I bada fallen forutsetts att aterlosningsratt foreligger.)

Svarare ar fallet, fortsatter Karlgren, dd inget annat Overens-
kommits utéver aterlosningsratt an att kGparen vid utebliven betalning
far behalla egendomen utan redovisningsskyldighet. Avsaknad av
personlig betalningsskyldighet anges inte vara avgdrande for gréns-
dragningen, eftersom sadan skyldighet inte 4r ndgot n6dvandigt mo-
ment ens for pantratt. Fragan kan da inte besvaras annat 4n med
hénsyn tagen till forvdrvarens syfte med avtalet (a.a. s. 32):

"Efterstravar han vasentligen egendomen pa grund av dess bruks-
varde, synes avtalets kopkaraktir vara svarbestridlig. Men dven om
forvarvaren forskaffat sig egendomen med tanke pa dess forsilj-
ningsvérde, kan trots aterlosningsforbehall avtalet till sin natur vara
reellt kop; han avser kanske att genom fOryttring av egendomen
gora en god affar och ser darfor ogérna, att Gverlataren utdvar sin
aterlosningsratt. Ar emellertid forvarvaren frimst intresserad av
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den prestation som Gverlataren har att fullgéra, aterbetalningen av
det enligt avtalet frin forvirvaren uppburna vederlaget - s3 att
forvarvaren forskaffat sig egendomen nirmast for att ha tillgang till
ett sanktionsunderlag for denna prestation - har transaktionen natu-
ren av sikerhetsoverltelse, av i realiteten fortickt pantavtal. For
en pantratt 4r ndmligen typiskt, att panthavarens intresse visent-
ligen ér inriktat pd att pantsdttaren Atergildar det forstrickta be-
loppet eller fullgér annan motsvarande betalningsprestation, med
dirmed forenad fortjanst for panthavaren i form av rantegottgorelse
e.d., och icke pa dganderittsforvirv av panten. Detta giller dven
om panten enligt kontrahenternas &verenskommelse skulle ha
karaktir av (rittsligt giltig) forfallopant. Det lir icke ens i dylika
fall vara det vanliga, att panthavaren ingir avtalet huvudsakligen
for att bereda sig den fordel, som ligger i utsikten att, sedan galde-
naren forsuttit sin Aterlsningsrétt, utan vidare bli dgare av panten.
Fastmera har en klausul om forverkande av pant normalt blott
sanktionsuppgift, utgr en 'biklausul'; forverkandet innefattar ej for
panthavaren det s att siga centrala utbytet av avtalet."

Karlgren framhéller direfter att angivna grinsdragningskriterier inte
alltid dr anvéindbara vid tillimpning av 37 § avtalslagens forbud mot
forverkandeavtal. Enligt dessa kriterier kan namligen ett avtal med
aterlosningsratt hanforas till omsittningskGp, dven om det i Ovrigt
framtrader som ett pantavtal men forvérvaren inte haft nagot intresse
av att den limnade krediten aterbetalas utan endast ingatt avtalet for
att med hjalp av forverkandeklausulen komma 4t egendomen med
aganderitt och eventuellt silja den med vinst (a.a. s. 33):

"Men férbudsregeln i lagrummet kan knappast vara oanviindbar
allenast darfor, att avtalet for forviarvarens del silunda dikterats av
hans Onskan att bli dgare av vederbdrande objekt och icke av
‘sikerhetsintresset'. Ty dirmed bleve atskilliga for gildenirer
sarskilt farliga avtal gallande i egenskap av villkorliga reella kop,
namligen de dir borgendren tagit sikte pa chansen att vid utebliven
likvid & gildenirens sida fa behélla egendom som denne avhint sig
till 1agt pris och med tanke pa att tack vare aterlosningsritten av-
héndelsen ej skall bliva bestindande. P4 denna punkt torde siledes
aven avtal, som till sitt eget innehall enligt vad ovan anforts skulle
ha kdpkaraktér, kunna underkastas ifragavarande regel i (37 §) av-
talslagen, och detta trots att i paragrafen talas om 'sdkerhet’, som
blivit stélld for fullgérande av en forpliktelse. "

Karlgren forordar silunda analog tillimpning av 37 § avtalslagen i
dessa fall. Vigledande sigs nimligen bora vara, att "forbudsregeln
gar ut pa att skydda en Sverldtare, som i forlitande pa aterlGsnings-
rétten lattsinnigt och under trycket av ekonomiska svarigheter gor sig
av med egendom mot oskiligt ringa vederlag." (A.st.). Om 4terlds-
ningsrétten diremot inte mera avsevirt paverkat prissittningen, t.ex.
darfor att mojligheten att utdva densamma tett sig osannolik, ar
skyddsbehovet mindre, slutar Karlgren.
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Karlgrens uppfattning kan sammanfattas sa att en formellt korrekt
dverlatelse med villkor om aterldsningsritt dr en sikerhetsoverlatelse,
da koparens syfte med avtalet i forsta hand - inte nodvéndigtvis
uteslutande - ér att erhalla en sikerhet eller ett sanktionsunderlag for
siljarens riktiga fullgdrelse av sin prestation. Képaren skall kort sagt
vara mer intresserad av att prestationen fullgors 4n av den Gverlatna
egendomens bruks- eller forséljningsvarde. Vid tillampning av 37 §
avtalslagen vill Karlgren dérutover, medelst analogi, inbegripa
undantagsfall, dir kdparen visserligen inte har intresse av motpartens
prestation men kdpeskillingen &r betydligt lagre &n egendomens
marknadsvirde.

I senare litteratur har sirskilt Svante Bergstrom behandlat de gene-
rella kriterierna for sakerhetsoverltelse (se Pantavtal eller kop? s.
318 ff). Visentligen ar han ense med Karlgren, men pé ett par punk-
ter hivdas avvikande uppfattningar. Bergstrom vinder sig mot
Karlgrens rekommendation, om analog tillimpning av 37 § av-
talslagen nir sikerhetssyfte hos forvirvaren inte kan pavisas men
priset ar lagt. Visserligen sdgs Karlgrens reella 16sning for dessa fall
vara lamplig, men vigen dit anges vara onddigt komplicerad och del-
vis tveksam. For det forsta fragar sig Bergstrom varfor man alltid
skall ta hinsyn till forvdrvarens syfte och aldrig till Gverlatarens, om
dessa inte skulle sammanfalla. Riktigare borde vara att liksom vid
annan avtalstolkning beakta bada parters syfte. For det andra an-
mirks att det verkar besynnerligt att tillimpa en tvingande regel
analogt. Rimligen bér forverkandeforbudet ha sitt i lagen angivna
tillimpningsomrade och inte mer. Grinsen for 37 § avtalslagens
tillimpningsomrade och grinsen mellan sikerhets- och omsattnings-
dverlatelse bor enligt Bergstrdom sammanfalla, vilket skulle vara
foljdriktigt bl.a. darfor att det inte finns nigra visentliga utfyllnads-
regler for pantavtal som inte giller ocksa for overlatelser som faller
under 37 § avtalslagen. De fall, for vilka Karlgren rekommenderar
analog tillimpning, kan da direkt inbegripas under lagrummets
tillimpningsomrade (a.a. s. 320 f):

"Hirmed har man pa ett enklare och mera tilltalande sitt natt sam-
ma reella 16sning som Karlgren. Man undgér att tolka den tving-
ande regeln i (37 §) avtalslagen analogt. Vidare blir inte blott
forvirvarens utan dven dverlatarens syfte att beakta. Forbudet mot
lex commissoria bor rimligen tillimpas just i det fall, da Sverlata-
ren gitt med pa ett lagt pris i forlitan pa sin terldsningsrétt och
alltsd har haft ett bestimt sikerhetssyfte. Detta syfte bor ocksa
normalt ha varit synbart for forvirvaren med hansyn till det laga
priset. Under alla forhallanden bor det aligga forvarvaren att visa
att det 1aga priset har nagon annan orsak 4n overlatarens sdkerhets-
syfte. Daremot finns det inga starkare skl for att skydda en Gver-
latare, nir egendomen silts for ett timligen normalt pris. I dylikt
fall dr det i stillet Gverlataren som har att visa att han haft ett
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sakerhetssyfte som varit synbart for férvdrvaren."

Framhallas bor kanske att diskussionen om prisets betydelse avser de
svarbedomda fall, dar ett 6vervigande sikerhets- eller omsittnings-
syfte inte kan utronas med stod av andra omstandigheter. I ett sidant
lage kan prisnivan tydligen fa stor betydelse vid bedomningen av
avtalets overvigande karaktir. Forhallandet kan ocksa uttryckas si,
att ett lagt pris bor leda till att sdkerhetsoverlatelse anses foreligga i
de fall dir detta med hansyn till Gvriga omstindigheter annars varit
uteslutet, medan ett hogt pris inte bor foranleda att omsattningsdver-
latelse anses foreligga om sdkerhetsoverlatelse redan med hénsyn till
Ovriga omstandigheter anses vara for handen.

3.3.3 Riittspraxis

Béade Karlgren och Svante Bergstrom synes mena att de av dem for-
ordade kriterierna for gransdragningen ar forenliga med rattspraxis.
Foljande HD-avgoranden finns att redovisa frin modern tid.

NJA 1949 s. 744. S hade sélt en bil till K for 6 000 kr. S gavs ritt
att inom ca en ménad aterkopa bilen till samma pris. Vid aterkdpet
skulle S dessutom betala garagehyra for bilen, vilken inte fick an-
vindas av K under den tid aterkopsritten gillde. Nér denna tid 16pt
ut vidareforsalde K bilen f6r 10 000 kr. S hidvdade i malet att si-
kerhetskop och ritt till redovisning enligt 37 § avtalslagen forelag.
- Med hénsyn till angivna kontraktsvillkor och vissa vittnesmal om
kontraktets tillkomst och inneb6rd, ansig HDs majoritet (tre jus-
titierad) det styrkt att kontraktet utgjort led i ett avtal som inneburit
att K forstrickt S 6 000 kr. mot erhallande av bilen som sikerhet.
S hade darfor ritt att erhalla redovisning for bilen. Ett justitierad
kom till samma slut under framhéllande av att bestimmelsen om
aterkOpsratt uppenbarligen medverkat till att uppgorelse triaffats om
lagre kopeskilling dn bilens verkliga varde. Oavsett att S inte atagit
sig nagon betalningsforpliktelse, var avtalet vid sidant férhallande
i det hinseende som avses i 37 § avtalslagen att anse som en pant-
sittning och forbehallet om aterkopsrittens begrinsning till viss tid
foljaktligen ogiltigt. Ett justierAd var av skiljaktig i sak och ville
ogilla talan. Rubriken till referatet anger att 37 § avtalslagen tillim-
pats, "ehuru parternas avtal utformats sdsom ett kopekontrakt med
stadgande om aterkOpsritt for séljaren men utan foreskrift om be-
talningsforpliktelse for honom."

Karlgren framhaller att utgangen i réttsfallet synes starkt motiverad
(a.a. s. 34), medan Svante Bergstrom menar att det forhillandevis
laga priset var ett "ganska avgorande faktum" och att det forklarar
att utgdngen hdr blev en annan dn i det nedan refererade rittsfallet
NJA 1952 s. 256 (a.a. s. 322). Malmstrom har uttryckt sitt gillande
av utgangen i NJA 1949 s. 744. Sérskilt framhéver han det riktiga i
att tillimpa 37 § avtalslagen dven da det inte foreligger nigon per-
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sonlig fordran pé sdkerhetssaljaren (SvJT 1955 s. 603).

Enligt min bedomning saknas direkt stod i majoritetens domskal for
att priset skulle varit avgorande for utgangen i 1949 ars fall. Huru-
vida detta dnda tillmattes betydelse dr osdkert. For den ledamot som
var skiljaktig angdende motiveringen synes det forhéllandevis laga
priset (60 % av vidareforsaljningspriset) varit av betydelse framst
mot bakgrund av att sdljaren i malet inte var personligt betalnings-
skyldig. Om personlig betalningsskyldighet forelegat, torde denne
ansett sakerhetsoverlatelse foreligga oavsett prisnivan. Motsatsvis kan
majoriteten i sa fall ha ansett att sidkerhetsoverlatelse bor foreligga
oavsett prisniva dven dé siljaren inte dr personligt betalningsskyldig.
Att rubriken till referatet nimner att siljaren saknade betalningsplikt
men didremot inget om prisets betydelse, talar i vart fall inte emot en
sadan tolkning.

NJA 1952 s. 256. Har hade S sélt en bil till K for 8 100 kr. med
ritt for S att inom en vecka dterkopa bilen for 8 600 kr. Bilen
overlimnades till K. Aterkopsritten utdvades inte av S, varvid K
vidareforsalde bilen for dels 6 500 kr. i kontant betalmng, dels en
inbytesbil som efter smérre justeringar saldes for 4 350 kr. Ks
bruttobehallning av vidareforséljningen blev siledes 10 850 kr.
Fraga uppkom om en sakerhetsoverlatelse foreldg och om redovis-
ningsskyldighet for K enligt 37 § avtalslagen. HDs majoritet (tre
justitierad) uttalade (ref. s. 260):

"Med hénsyn till omstandigheterna i mélet - bl.a. vad som fram-
kommit om bilens saluvdarde dvensom det forhéllandet att (K) ar
yrkesméssig bilhandlare och, sévitt visats, icke fatt veta mer om
anledningen till (S') foryttring av bilen dn att han sagt sig behdva
pengar for att gora en affar - kan ej antagas, att i verkligheten
avtalet utgjort icke, sdsom dari angives, ett villkorligt omsattnings-
kop utan forstrackning med bilen som sdkerhet for ddrmed for-
knippad betalningsforpliktelse eller att det eljest varit av sadan
beskaffenhet att (37 §) avtalslagen ar tillimplig(t). For (K) fore-
ligger foljaktligen ej heller ndgon redovisningsskyldighet ...".

Tva justitierdd, daribland Karlgren, var skiljaktiga i sak. De
framholl att i avtalet ingick forbehall om ratt for S att inom viss
kort tid aterkopa bilen till ett pris, som med 500 kr. Gversteg det
belopp som K betalat, och att K méaste ha insett att det var ekono-
miska svarigheter som var anledningen till S' forfogande (ref. s.
261): "Under dessa och i Ovrigt foreliggande forhallanden kan
avtalet icke anses hava utgjort ett omséttningskop, i allt fall icke
om hénsyn tages till att utredningen ej lamnar tillrickligt stod for
att (S), sa som (K) uppfattade eller hade fog for att uppfatta hans
instdllning, skulle hava dven utan dylikt atervinningsforbehall for-
yttrat bilen och atnGjts med det i avtalet upptagna vederlaget for
densamma. Avtalet far fasthellre - oberoende av om (S) genom det-
samma ikladde sig personlig betalningsforpliktelse eller ej - antagas
hava i verkligheten inneburit, att (S) stidllde bilen som pant eller
annan sakerhet for atergidldande av det av honom uppburna be-
loppet 8 100 kr. och for erliggande i samband dirmed av sagda
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tilliggsbelopp & 500 kr."

Karlgren tolkar majoritetens hanvisning till bilens saluvirde s4 att de
ansig att priset var nigot si nir normalt. Koparens egenskap av
yrkesmissig bilhandlare skulle betyda att denne, "i en eller annan
mening, velat ha bilen 'for dess egen skull'?". Betydelsen av majori-
tetens tredje skil - att kGparen inte fatt veta mer om anledningen till
saljarens forsiljning av bilen 4n att han sagt sig behova pengar for att
gora en affdr - synes Karlgren mindre klar (Sikerhetséverlatelse s.
35). Svante Bergstrom menar som ndmnts att det forhallandevis
normala priset var ett ganska avgérande faktum i 1952 Ars rittsfall
(a.a. s. 322), medan Malmstrém mera allmint anser att minoritetens
standpunkt synes ha haft goda skil for sig (SVIT 1955 s. 603).

Enligt min mening synes forst rimligt att med Karlgren anta att
majoriteten i NJA 1952 s. 256 ansag priset nagorlunda normalt (dven
om képeskillingen utgjorde endast ca 75 % av vidareforsaljnings-
behaéllningen) och att koparen i egenskap av yrkesmissig bilhandlare
1 forsta hand kan ha avsett att kpa bilen till ett bra pris. Det tredje
argumentet - att kGparen inte fatt veta nigot sarskilt om anledningen
till séljarens avyttring av bilen - forefaller innebira, i nira anslutning
till Svante Bergstrom, att siljarens for koparen synbara forutsatt-
ningar (eller syfte) med verlatelsen tillmittes relevans. Bergstrom
menar ju att siljaren har att visa att han haft ett for koparen synbart
sdkerhetssyfte i de fall egendomen salts till ett tdmligen normalt pris
(a.a. s. 320 f). Om Bergstrém, i likhet med HDs majoritet, vill
uppstlla ett krav pa fakzisk vetskap ("icke fatt veta") hos koparen ar
dock tveksamt.

Minoriteten i 1952 4rs rttsfall - déribland Karlgren - torde dir-
emot inte uppstéllt nigot krav pA kdparens vetskap om siljarens
sdkerhetssyfte. De framholl, mot bakgrund av den korta tiden for
ritten till dterkop och att aterkopspriset var 500 kr. hdgre n kope-
skillingen, att kdparen mdste ha insett att det var ekonomiska svarig-
heter som var anledningen till siljarens Gverlatelse av bilen och att
sakerhetsoverlatelse darfor forelag. Vidare gav utredningen i vart fall
inte tillrdckligt stod for att koparen haft fog for an uppfatta situa-
tionen annorlunda &n att séljaren inte salt bilen for 8 100 kr. om han
inte hade tillforsdkrats Aterlosningsritt. Minoriteten forefaller ha
foredragit en mera objektiv beddmning av om sdljarens avsikt var
synbar for koparen. Att kdparen hade "fog for att uppfatta" att silja-
ren inte sdlt bilen till avtalat pris utan terlosningsriitt synes markera
detta. Minoriteten torde vidare ha utgétt fran att priset visserligen var
nigorlunda normalt men &nd4 inte si hogt som kunnat erhillas om
siljaren varit verkligt angeldgen om att uppna ett optimalt marknads-
pris (och haft tid att avvakta ett bittre bud). Hiaremot kan mahinda
invéndas, att en kopare inte skall behdva riskera att bli bunden av ett
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dolt pantavtal bara dirfor att siljaren, av for koparen okénd anled-
ning, ar angeldgen att snabbt silja egendomen och darfor godtar ett
forhallandevis 1agt pris. Att siljaren kan acceptera ett ligre pris da
han tillforsikrat sig aterkopsritt skulle didrmed inte behdva éndra
transaktionens karaktir av omsattningskop.

En skillnad mellan omstindigheterna 1949 och 1952 &rs rittsfall
kan vara, att koparen i 1949 ars fall enligt avtalsvillkoren inte fick
anvinda bilen under den tid siljarens terkopsratt gillde, medan i
1952 ars fall bilen dverlimnades till kdparen till synes utan sadant
forbehall. Ett anviandningsforbud ligger ndra det typiska momentet
vid sikerhetsoverlatelse, att siljaren dven efter Gverlatelsen onskar
fortsdtta anvinda egendomen, jfr sikerhetsoverlatelse enligt 16sore-
kopslagen och av byggnad pa annans mark. Om kredittagaren ar
beredd att avstd innehavet av egendomen, kan parterna utifrin fran
denna synpunkt lika girna genomfGra en Sppen pantsattning och
uppfylla dess krav pa besittningsandring. Pantséttning forefaller ock-
s varit ett fullt mojligt alternativ for siljaren i NJA 1952 s. 256.

I de rittsfall om sikerhetsdverlatelse av fast egendom, vilka anses
representativa for hur sidana transaktioner beddmdes enligt ldre
jordabalken, kom fragan om de avgorande kriterierna for sakerhets-
dverlatelse inte att stillas pa sin spets pd samma sitt som i de nyss
behandlade rittsfallen avseende 16sore:

I NJA 1925 5. 203 var fragan sledes framst om fastighetstransak-
tionerna alls var giltiga enligt dldre jordabalkens form- och villkorsr-
egler. Forhallandena var sdregna, och savil i detta rittsfall som i det
nistfoljande NJA 1933 s. 138 ansags det utan nirmare argumentation
vara utrett att sikerhetsoverlatelse foreldag. Bland omstindigheterna
mirks aterkopsavtal med uttryckliga bestimmelser om koparens ritt
till rinta pa kopeskillingens belopp. I NJA 1953 s. 668, det sista
rittsfallet om sikerhetsoverlatelse av fast egendom enligt dldre jorda-
balken, pantforskrev siljaren kpebrevet till koparen samma dag som
kopeavtalet slots. Kopeskillingen var uppenbart lagre an fastighetens
verkliga virde, och kdparen hade erbjudit séljarens konkursbo att
16sa in nimnda kdpebrev och i konkursen bevakat en fordran under
adberopande av pantritt i kopebrevet. Koparen medgav dessutom att
verlatelsen av fastigheten ingatt som ett led i en transaktion avsedd
att sikerstilla honom for fordringar pa siljaren. Mot bakgrund av
dessa omstindigheter kunde det knappast komma ifriga att se den
aktuella 6verlatelsen som ett omsittningskdp. I stillet gillde for dom-
stolarna frimst att avgora om en giltig sikerhetsGverlatelse eller en
ogiltig pantforskrivning foreldg. I enlighet med den allménna tenden-
sen pi losegendomsomradet var da foljdriktigt att en ogiltig pantfor-
skrivning ansags foreligga redan dérfor att pantrittslig terminologi
anvints i transaktionen.
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3.3.4 Sammanfattning

Nodvandiga betingelser for sakerhetsoverlatelse ar att sdljaren med-
givits aterlosningsratt och att avtalet givits Overlatelsens (och inte
pantupplatelsens) form. Den 6vervdgande avsikten med Gverlatelsen
skall vara att ge koparen en sakerhet for fullgorandet av en siljaren
aliggande forpliktelse, normalt aterbetalning av det penningldn som
koparen utgivit sdssom formell kopeskilling. Faststillandet av partsav-
sikten sker genom avtalstolkning pa i princip vanligt satt. Enligt en
uppfattning i litteraturen 4r det i tveksamma fall frimst kdparens
syfte som bor vara bestimmande. Om denne kopt egendomen i forsta
hand for att fa tillgdng till dess bruks- eller vidareforsiljningsvirde
skall sidkerhetsdverlatelse da inte antas foreligga. Har koparen dir-
emot forvirvat egendomen framst for att erhélla en sikerhet eller ett
sanktionsunderlag for saljarens riktiga fullgorelse av sin prestation, ir
det fraga om en sakerhetsdverlatelse. Aven siljarens syfte eller forut-
sattningar ar emellertid att beakta.

I enlighet med allméinna avtalsrittsliga principer skall det, i ett lage
dar oenighet rader, inte i forsta hand utr6nas vad siljaren eller kpa-
ren sjdlv verkligen kan ha avsett, utan hur endera partens syfte, mot
bakgrund av foreliggande konkreta omstindigheter, med fog kunnat
uppfattas av motparten. DA parternas avsikter inte sammanfaller ar
det normalt sdljaren (eller dennes rittsinnehavare) som har intresse
av att gora gillande att sdkerhetsoverlatelse foreligger, medan kopa-
ren hdvdar att transaktionen utgér ett vanligt omsittningskop med
aterkopsklausul. Om omstiandigheterna da ger stod for att Gverlatelse
i sdkerhetssyfte varit avsikten, t.ex. dérfor att kopeskillingen klart
understiger egendomens marknadsvarde, séljaren forbehallit sig ritt
att fortsitta anvinda egendomen under den tid AterlGsningsritten
géller (eller atminstone forbjudit koparen att gora detta) eller siljaren
overlatit egendomen for att snabbt erhélla kontanter i ett svart ekono-
miskt lage, torde kOparen ha att visa att omsattningskop dnda fore-
ligger, dvs. att den Gvervigande avsikten med avtalet ir en annan 4n
att bereda kdparen sakerhet for 1imnad kredit. Talar omstindigheter-
na diremot for omsattningsoverlatelse, t.ex. darfor att priset ar tim-
ligen normalt, koparen genom Gverlatelsen fatt tillgang till egen-
domen utan sirskilda inskrankningar eller kparen dr en person som
normalt brukar ha ett intresse av att forvirva aktuell typ av egendom
till gynnsamt pris, torde det ankomma pa séljaren att visa att han haft
en for kGparen synbar avsikt att ldmna ifrin sig egendomen endast
som en sdkerhet. Mahidnda fir, med hénsyn till majoritetens skal i
rittsfallet NJA 1952 s. 256, antas att det i sddana fall aligger séljaren
att visa att han informerat kGparen om sina bevekelsegrunder eller att
kOparen pa annat sétt fatt vetskap om dessa.

Omstindigheter som inte har avgorande betydelse for gransdrag-
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ningen mellan sékerhets- och omséttningsoverlatelse ar t.ex. att trans-
aktionen givits Overlatelsens form, eftersom Gverlatelseterminologi
torde vara ett nodvandigt formkrav for sikerhetsoverlatelse. Inte
heller kan parternas uttalade vilja att uppfylla de formkrav som kan
gélla for den obligations- eller sakrittsliga giltigheten av ett omsatt-
ningskop tillmétas namnvard vikt. Lika lite finns anledning att fasta
storre avseende vid parternas intresse av att uppna de foljdverkningar
som normalt dr forknippade med en omséttnings- eller en sékerhets-
Overlatelse, om det med hansyn till innehallet i parternas avtal inte
finns tillracklig grund for att anse den avtalstyp foreligga, vars ratts-
verkningar efterstrdvas. Inte heller kan anses avgorande att personlig
betalningsskyldighet aligger séljaren, eftersom HD i réttsfallet NJA
1949 s. 744 synes utgatt fran att normalregeln vid sdkerhetsover-
latelse édr att sadan skyldighet saknas nir parterna limnat fragan
oreglerad. Dédremot kan det ofta ligga nira till hands att anse siker-
hetsGverlatelse foreligga di personlig betalningsskyldighet 6verens-
kommits.

3.4 Sale and lease back-transaktionens karaktir
och giltighet

3.4.1 Kort beskrivning av transaktionen

Den grundldggande slb-transaktionen med aterkopsoption pa fast
egendom kan i huvuddrag beskrivas pa foljande sitt.

Parterna upprittar tre till det yttre fristiende avtal, nidmligen ett
kopeavtal, ett hyresavtal och ett optionsavtal. Kdpeavtalet uttrycks i
en kopehandling i enlighet med formkraven i 4 kap. 1 § JB. Fas-
tighetsagaren (nedan siljaren) Overlater enligt denna fastigheten pa
finansidren (nedan koparen). Kopeskillingen bestims med utgangs-
punkt fran fastighetens marknadsvarde, ofta enligt varderingsintyg
utfardat av ett fristiende varderingsforetag. Kopeskillingen betalas
vanligen kontant pa tilltrdidesdagen. Lagfart soks och beviljas och
stimpelskatt uttas pa vanligt satt. Stampelskatten betalas i vissa fall
av siljaren, i andra av koparen. De samtidigt upprattade hyres- och
optionsavtalen lamnas inte in till inskrivningsmyndigheten.

Enligt hyresavtalet forhyr siljaren fastigheten pa viss langre tid,
ofta for 10 - 20 ar. Saljaren/hyresgasten svarar enligt avtalet f6r un-
derhall och de olika kostnader som koparen kan ha i egenskap av
lagfaren dgare av fastigheten, inklusive kostnader for skatter och
avgifter. Hyresgésten star via hyran for forsikringskostnaderna och
svarar for eventuella skador orsakade av fastigheten. Hyresgisten
star dven faran for att fastigheten av vada skadas eller forsdmras un-
der hyrestiden. Hinder i nyttjandet medfor inte ndgon minskning av
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eller befrielse fran skyldigheten att betala hyra. Om hyresgésten
véljer att inte kopa tillbaka fastigheten enligt optionsavtalet, aligger
det honom att iterlimna fastigheten i samma skick som vid hyres-
tidens borjan med beaktande av vardenedgdng grundad pi normal
forslitning. Hyran bestims med utgngspunkt fran koparens/hyres-
vardens krav pa forrantning av kdpeskillingen. Hyresnivan ligger ofta
fast men kan dven pa olika sitt variera under hyrestiden. Hyran
bestar bl.a. av en rintedel och en avskrivningsdel. Avskrivningsdelen
motsvarar den védrdeminskning fastigheten bedoms underga under
hyrestiden eller koparens hogsta tillitna skattemdssiga avskrivning pa
fastigheten.

I optionsavtalet forbinder sig kdparen att pa siljarens begiran efter
en viss tid silja tillbaka fastigheten. Fran sdljaren/hyresgistens syn-
punkt innebir avtalet en ratt men ingen skyldighet att kopa tillbaka
egendomen sedan viss "karenstid" (ofta 5 - 10 &r) forflutit efter det
ursprungliga kopet eller efter uppsdgning av hyresavtalet. Options-
priset dr i forvig bestimt till visst pris eller kan beriknas enligt
angiven berdkningsgrund med den ursprungliga kopeskillingen som
utgéngspunkt. Priset motsvarar i grundfallet inkdpspriset minus av-
skrivningsbeloppen under hyrestiden. Optionspriset kan emellertid
dven vara konstant under en inledande hyresperiod, for att sedan
sjunka. Hyran anpassas i s& fall hirefter och sitts lagt i borjan av
hyrestiden. Aven andra hyresvarianter kan férekomma

Vid uppsigning pd grund av bristande hyresbetalning eller annat
kontraktsbrott frdn hyresgistens sida, forverkas hyresritten och op-
tionsratten.

3.4.2 Transaktionens karaktir enligt upprittade kontrakt
Utredarens bedémning: siikerhetsiverlitelse

Vid bedomningen av om den slb-transaktion som kort beskrevs i
foregiende avsnitt dr att bedoma som en sdkerhetsoverlatelse, kan
forst konstateras, att de for siakerhetsdverlatelse nddvindiga kriteri-
erna aterlsningsritt och Gverlatelsens form ér for handen. Aterlos-
ningsrdtten utgors av siljarens aterkGpsritt och overlatelseformen
uppfylls genom den formenliga kopehandlingen. Att koparen soker
och, savitt bekant, hittills alltid beviljats lagfart talar varken for
omséttnings- eller sikerhetsoverlatelse. Inskrivningsmyndigheten far
aldrig anledning att ifrigasitta om avtalet innebir nagot annat 4n ett
vanligt fullbordat omséttningskdp, eftersom optionskontraktet - med
den for sikerhetsoverlatelse nodvindiga aterlosningsratten - inte
limnas in med lagfartsansokan.

Enligt branschens foretridare ar parternas samstimmiga syfte helt
enkelt att genomfora ett omséttningskdp. Om hirmed menas, att par-
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ternas vilja dr att uppna de rattsverkningar som f&ljer med ett omsatt-
ningskdp, ar synpunkten i princip irrelevant. Som framhdlls i avsnitt
3.3.4 kan parternas onskan att fa till stind de réttsverkningar som
foljer med en avtalstyp i sig inte utgora ett vigande argument for att
anse avtalstypen i fraga foreligga, om inte innehdllet i parternas
dverenskomna rittigheter och skyldigheter enligt avtalet motsvarar
denna &nskan. Detsamma giller betriffande siljarens Onskan att
genom transaktionen "forbattra" sin balansrikning, dvs. erhalla de
balansmissigt gynnsamma effekter som foljer av att transaktionen
redovisas som en verklig forséljning. Aven denna effekt forutsitter
att transaktionen efter sitt innehall bedéms innefatta en verklig for-
siljning och inte en form av belaning eller finansiering med fastig-
heten som sikerhet, vilket ir vad som hér skall bedomas.
Betriffande avtalsforhallandets innehall vill jag forst framhélla att
forsiljningen normalt inte medfor nigon féridndring av den faktiska
radigheten Gver fastigheten. Siljaren forvaltar och skoter denna som
tidigare och far sjilv, direkt eller genom hyran, betala vasentligen
alla kostnader som normalt aligger en fastighetsigare. Genom ater-
kopsoptionen behaller séljaren ocksd mdjligheten att tillgodogora sig
framtida virdestegring pa fastigheten, inbegripet virdestegring pa
grund av de investeringar han sjilv ligger ned under avtalstiden.
Skyldigheten att betala hyra utgdr vidare en ovillkorlig betalnings-
forpliktelse, som ér frikopplad fran nyttjandet av fastigheten. Detta
visas bl.a. av att siljaren ar skyldig att betala hyra dven om fas-
tigheten skulle totalfrstoras. Hyran baseras dartill pa berdknings-
grunder som inte knyter an till virdet av fastighetens nyttjande utan
till den korta rintan eller realrintan. Vidare far koparen tillgodo-
rikna sig de avskrivningsbelopp som ingér i hyran genom ett mot-
svarande ldgre AterkOpspris, vilket funktionellt motsvarar amorte-
ringar pa en laneskuld. Sistnimnda forhéllande synes motivera en
tillimpning av forbudet mot forverkandeavtal i 37 § avtalslagen,
vilket talar for att betrakta transaktionen som en sikerhetséverlatelse.
Koparens bevekelsegrunder i slb-transaktionen synes i forsta hand
vara att erhdlla en langsiktig och siker kapitalplacering med god
avkastning. Nagon avsikt att tilltrdda och erhalla definitiv ratt till
fastigheten finns normalt inte med i kdparens berdkningar om allt
utvecklar sig planenligt. Situationen kan alltsi inte beskrivas sa att
koparen genom slb-affaren framst sett en mojlighet att forvarva en
fastighet till ett bra pris och darfor ogdrna ser att saljaren utdvar
aterkopsritten (jfr Karlgren, Sikerhetsoverlitelse s. 32). Ett primaért
syfte att forvirva fastigheten s.a.s. "for dess egen skull" kan inte
anses foreligga. Visserligen har fran koparhall hdvdats att man endast
viljer att forvirva sadana fastigheter som man kan tinka sig att be-
halla. Detta ir dock uppenbarligen inte kdparens huvudsakliga intres-
se av att genomfora affiren. Dennes formella dgarskap till fastigheten
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kan frimst betraktas som ett nodvindigt moment for att siljarens
balansmaéssiga bevekelsegrunder for affiren skall kunna infrias och
képaren dartill, sdsom en &dgare, skall komma i atnjutande av skatte-
réttslig avskrivningsritt pa fastigheten samt inneha ett patrycknings-
medel vid motpartens bristande betalning: forst da blir dganderitten
till fastigheten av verklig vikt for koparen.® Aganderitten innebir
aven att koparen ar tillforsdkrad separationsritt om siljaren/hyres-
gisten skulle drabbas av utmatning eller ga i konkurs och ger honom
sikerhet for skadestandskrav pa grund av motpartens kontraktsbrott.
I ett sidant lidge blir képarens forvarv definitivt genom att siljarens
optionsritt forverkas. Siljaren 4 sin sida, synes sillan pa allvar rikna
med att fastigheten skall definitivt frangd honom.

Enligt min bedomning kan slutsatsen av det anforda, mot bakgrund
av de kriterier pA sdkerhetsoverlatelse som angavs i avsnitt 3.2.2
ovan, inte bli ndgon annan an att den slb-transaktion med aterkops-
option pa fast egendom som har diskuteras utgdr en sikerhetsover-
latelse.

Jag skall avslutningsvis bemdta ytterligare nigra argument som
varit uppe till diskussion under utredningarbetet men som enligt
min mening inte foranleder nidgon &dndring av den just angivna
slutsatsen.

I det foregdende antyddes att séljaren i slb-affaren kvarstar i de
faktiska dgarfunktionerna avseende fastigheten. Detta &stadkoms
frimst genom att han i hyresavtalet aldggs att svara for alla kost-
nader som ér forenade med fastighetsigandet, stir faran for olycks-
héndelser, stir for underhall o.s.v. Sidana avtalsvillkor kan emel-
lertid ndgon gang aterfinnas dven i lokalhyresavtal som inte ingar
som ett led i en slb-affar. Att siljaren/hyresgéisten i slb-affdren star
foér merparten av de dligganden, som hyreslagen ligger pa hyres-
virden, kan dirfor hivdas sakna betydelse i bedomningen av om
sikerhetsoverlatelse foreligger. Enligt min mening méste hyresgis-
tens roll i slb-affaren emellertid ses i ljuset av att han tidigare agt
fastigheten och sirskilt av hans aterkopsritt. Aterkopsritten inne-
bar, till skillnad fran i ett sedvanligt lokalhyresforhillande, att
viardet av underhélls- och ombyggnadsitgirder och andra in-
vesteringar ar tillférsakrat hyresgasten sjialv. Nagon fordndring har
dirvid inte intritt jimfort med laget fore Gverlatelsen. Att options-
ritten vasentligt fordndrar hyresforhallandets karaktir visas dven av
att hyresnivan och optionspriset i en slb-affir dr funktioner av var-
andra: 4r hyran l1ag blir optionspriset hogt och omvint. I en trans-
aktion utan aterkOpsratt far hyresavtalet en annan karaktir.

Som argument mot att slb-affdren dr en sikerhetsoverlatelse har
vidare anforts att siljaren inte dr skyldig att dterkdpa fastigheten.

5 En annan sak ér att den civilréttsliga dganderétten indirekt har stor betydelse for
koparen pa grund av den vikt den for nérvarande tillmits i skatte- och redovis-
ningssammanhang.
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Detta ér liktydigt med att saljaren inte dr personligt betalningsskyl-
dig. Som framgar av rattsfallen NJA 1949 s. 744 och 1952 s. 256,
och som niamnts inledningsvis i avsnittet, ar emellertid forekomsten
av personlig betalningsskyldighet inte nagot nédvéndigt kriterium
for sikerhetsoverlatelse. Mahédnda ar den dispositiva regeln t.o.m.
att personlig betalningsskyldighet saknas vid sikerhetsdverlatelse.

Att siljaren saknar aterkopsskyldighet betyder att koparen juri-
diskt star risken for att sdljaren inte utnyttjar sin aterkOpsratt, vilket
i ett affirsmaissigt forhillande far antas ske om optionspriset pa
l16sendagen skulle visa sig Gverstiga da géillande marknadspris for
fastigheten. K6paren stir m.a.o. risken for att vardeutvecklingen pa
fastigheten felbedomts. Angivna risk kan dock ofta vara liten,
eftersom avtalen ar langfristiga och aterkopspriset som regel mot-
svarar den ursprungliga kopeskillingen. Risken varierar dock natur-
ligtvis beroende pa fastighetens belagenhet, anviandning och mdjlig-
heterna till alternativt utnyttjande.¢

Den civilrittsliga relevansen av prisfallsrisken storlek synes ocksé
kunna ifrdgasittas 6ver huvud: Att en panthavare medgivit hog
beléning och darfor star en betydande prisfallsrisk, kan vl knap-
past utgora ett argument for att pantavtalet egentligen ar ett kop?

Det kan vidare ifrigasittas om inte personlig betalningsskyldighet
i viss utstrackning foreligger i en slb-affdr. I hyran ingéar bl.a. en
rantedel som bestims med utgangspunkt fran kopeskillingen. Om
sdljaren brister i hyresbetalningen forverkas hyresavtalet och kdpa-
ren far rétt till skadestidnd utgorandes av framst uteblivna hyror for
aterstiende avtalstid. D4 hyran utgors av bl.a. rdnta pa kopeskil-
lingen, betyder det att koparen &r ovillkorligen personligt betal-
ningsskyldig att betala rdnta pa erhéllet belopp. Hyran innehéller
ofta dven avskrivningsbelopp (jfr ovan) som medfor ett motsvaran-
de lagre aterkdpspris och som kan betraktas som amorteringar.
Aven i denna del kan siledes anses foreligga en definitiv och per-
sonlig betalningsskyldighet for siljaren.

Regeringsriittens bedomning: omsittningsoverlitelse

Regeringsratten (RegR) har avgjort ett forhandsbesked, RA 1989 ref.
62 (I), angéende skattekonsekvenserna av sale and lease back av fast
egendom (i civilrittslig mening) med aterkdpsoption. Till grund for
det skatterattsliga stillningstagandet lade domstolen en civilrittslig
bedomning av parternas rattsforhallande. I ansokningen om férhands-
besked hade den tilltinkte kdparen, ett finansbolag (nedan K), stallt
ett antal frigor rorande den skattemidssiga behandlingen av fastig-
heten hos honom. Sokanden betecknade affiren som en ny typ av
finansieringsform och beskrev den pa foljande sitt (ref. s. 207 f).

6 Det torde inte vara ovanligt att koparen kréver sikerhet, t.ex. bankgaranti eller
pantritt i obligationer, for att sikra hyresbetalningen under i vart fall s ldng tid som
behdvs for att "restvirdet” pa fastigheten skall anses betryggande. Da fastigheten dr
vil beligen och generellt anvindbar finns ddremot inte behov hérav. Slb-transak-
tionen innefattar da en totalfinansiering av fastigheten.
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"Bolaget kommer att erbjuda fastighetsigare (foretridesvis narings-
idkare med innehav av fastighet som anvinds i rorelsen) att silja
sina fastigheter till oss. Fastighetsigaren blir kvar i fastigheten som
hyresgist (leasetagare) under en period av 3 - 10 ar, varefter avsik-
ten 4r att fastigheten skall siljas tillbaka. - D fastigheten skall vara
i finansbolagets dgo endast under en begrinsad tid och att siledes
den ursprungliga dgaren skall Aterképa fastigheten si torde pris-
sdttningen pa savil fastigheten som hyran faststillas efter andra
grunder dn vad som kan kallas marknadspris. - For det forsta torde
sédljaren i normalfallet inte vara intresserad av att Gverlatelsen till
finansbolaget utloser beskattning, varfor det reavinstskattefria be-
loppet snarare torde bli vigledande. Detta pris kan givetvis vara
lika med marknadspriset men kan nog i normalfallet forvintas
understiga detsamma. - For det andra kan siigas att savil hyres-
belopp som aterkdpsbelopp kan variera men att de ar funktioner av
varandra. For finansbolagets del dr affiren tinkt att ge en viss
given avkastning totalt. Detta innebdr att vid en viss hyresniva s
satts aterkdpspriset till ett visst belopp. Om istillet hyran sitts till
hogre belopp si kan aterkdpspriset sinkas och vice versa. - Den
variation i hyran som kan forekomma (och som i forsta hand alltsa
bestdms utifrdn kundens 6nskemal) torde variera mellan en avskriv-
ningstakt pd 2 - 6 %, dvs. att finansbolaget genom hyran skall
erhalla tickning for en arlig avskrivning pa fastigheten av 2 - 6 %.
- For att kunna genomfGra ovanstiende affirsidé ar det tinkt att
hyresmannen skall erhalla en option att fa aterkdpa fastigheten efter
X antal &r till det pa forhand bestimda priset. Om hyresmannen
skulle forvigras att utnyttja optionen skall ett betydande skadestind
utdémas. "

RegRs majoritet (3 ledaméter) framholl forst att Ks framstillning om
forhandsbesked utgick fran fastighetskop som skett i foreskriven
form. D4 ett uttalat behov av forhandsbesked dirtill antogs foreligga,
fann majoriteten att forhandsbesked borde meddelas trots att lins-
skattemyndigheten invint att Ks uppgifter om transaktionens utform-
ning var ofullstindiga. RegRs minoritet (2 ledamoéter) holl med
nimnda myndighet om att uppgifterna var ofullstindiga. Darfor
kunde inte med tillriicklig sikerhet bedémas i vad man avtalen var
forenliga med formbestimmelserna i 4 kap. 1 - 3 §§ JB och villkors-
bestimmelserna i 4 kap. 4 - 6 §§ JB. Forhandsbesked antogs andock
bora meddelas. Varken majoriteten eller minoriteten gick alltsa in pa
frigan om transaktionen var civilrittsligt giltig eller ej. Utgangspunk-
ten for beddmningen av transaktionens innebdrd var siledes att denna
var i sin helhet giltig.

Majoriteten anforde vidare att den primira frAgan, vid be-
stammande av de skatterittsliga konsekvenserna av transaktionerna,
var om de avtal parterna upprittat skulle tilliggas den innebord de
enligt formen hade eller om man skulle bortse hirifran och "utga
frin andra rittsliga institut som man finner mera dgnade fOr transak-
tionerna n de av parterna valda." (Ref. s. 210.) Hirav foljde svaret
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pa fragan om K vid inkomsttaxeringen skulle anses som agare till
fastigheten. Endast om s var fallet forelag forutsittningar att besvara
de stillda fragorna. Dessa uttalanden - tillsammans med ett avslutan-
de uttalande att majoritetens "bedémning av det civilrattsliga for-
hallandet mellan parterna bor ocksd laggas till grund for bolagets
inkomsttaxeringar..." (ref. s. 210) - maste tolkas s4, att endast om
det civilrdrtsligt var friga om ett omsattningskGp fanns forutséttningar
att bedoma hur K skulle beskattas. Om nagot annat réttsligt institut,
sasom sikerhetsoverlatelse eller pantsittning, var for handen skulle
fastigheten diremot inte anses dgd av K i skatterittsligt hinseende.
Ocksa minoriteten ger uttryck for detta synsatt.

Vid beddmningen av transaktionens innebord framhdll majoriteten
forst foljande (ref. s. 210 f).

"Enligt forutsittningarna for ansokningen forvirvar bolaget genom
ett i foreskriven form upprittat kpeavtal den fastighet som bolaget
sedan hyr ut till den tidigare dgaren. Med hénsyn hirtill bor avtalet
om oOverlatelse av fastigheten ocks kunna godtagas som ledande
till att Aganderitten till fastigheten dverfors till bolaget, forsavitt det
inte foreligger omstindigheter som klart visar att den reella och av
parterna asyftade innebdrden i den totala transaktionen (Sverlatelse-
hyra-option) 4r en annan.

Vid beddmningen av frigan om ett sadant annat réttslage skall
anses foreligga bor stor restriktivitet iakttas. Annars uppstir latt
betydande svarigheter - for sdvil den enskilde som det allmanna -
att forutse och overblicka konsekvenserna av vedertagna rittsfigu-
rer. Detta giller inte minst i friga om sadana komplexa afférstrans-
aktioner som detta mal avser."

Omstindigheter som talade for att den reella innebdrden var, inte att
overfora aganderitten till K, utan att stilla fastigheten som sikerhet
for ett 1an fran K till fastighetens dgare (nedan S) var enligt majorite-
ten foljande.

1. K var ett finansbolag, vars uppgift enligt 1 § finansbolagslagen
4r att bedriva finansieringsverksamhet, dvs. niringsverksamhet som
har till indamal att limna eller stilla garanti for kredit, formedla
kredit till konsumenter eller medverka till finansiering genom att
forvirva fordringar eller upplata 16s egendom till nyttjande. K hade
i ansokningen sjilv angett att transaktionen utgjorde en ny finansie-
ringsform. Ks verksamhet syftade sdledes inte i forsta hand till att
dga och forvalta fastigheter.

2. Den totala transaktionens innebdrd avvek fran ett normalt k6p i
flera avseenden:

a. Redan fran bérjan skulle i avtalet ingd en utfastelse att vid viss
tidpunkt silja tillbaka fastigheten till S. Aven om utféstelsen inte
var bindande, utgjorde den mellan parterna en visentlig del av
transaktionen.

b. Det ursprungliga kopet och aterkdpet skulle ske till ett pris
som faststilldes pa andra grunder dn vad som kallas marknadspris.



SOU 1991:81

Civilrdtten vid grundformen av slb

Detsamma gillde for hyrans storlek.

c. Aterkopspriset antogs komma att ungefarligen motsvara Ks
inkOpspris minskat med avskrivningarna under Ks innehavstid.

d. S garanterades genom aterkopsratten mojlighet att tillgodogora
sig eventuell vardestegring pa fastigheten.

Omstindigheter som enligt majoriteten talade for att "den reella inne-
borden i transaktionen, i dverensstimmelse med avtalens utformning,
innefattar en dganderattsoverlatelse" till K var f6ljande (ref. s. 211).

1. Det maste antas att parterna verkligen velat uppna andra effekter
av transaktionen dn de som enligt 6 kap. JB ar forenade med pant-
séttning.

2. En forutsattning mellan parterna var att dganderatten till fastig-
heten under avtalstiden skulle ligga hos K.

3. De aktuella avtalen ingicks av parterna mot bakgrund av att lik-
artade transaktioner sedan lange forekommit i stor omfattning be-
traffande savil fastigheter som byggnader pa ofri grund utan att
transaktionernas civilrattsliga innebord pa allvar ifragasatts.

De skil som talade for att ge avtalen en annan innebord an deras ut-
formning anvisar hade enligt majoriteten inte den styrka som enligt
det inledande principuttalandet borde krivas "for att anse rattslaget
vara ett annat dn det som fOljer av parternas rattshandlingar." Av-
talen skulle siledes anses innefatta en dverforing av dganderitten till
fastigheten till K. (Ref. s. 211 f.) Ett omsittningskOp ansidgs med
andra ord foreligga.

RegRs minoritet framhdll forst att det allmént sett saknas anledning
att underkénna eller sirbehandla en Gverlatelse enbart darfor att Gver-
lataren avser att hyra egendomen av forvirvaren. Inte heller den
omstiandigheten att dverlataren ges optionsratt utgor tillracklig grund
for sirbehandling. Om det emellertid star klart att aterkop skall ske
och att de rattsverkningar som normalt dr forknippade med ett kop
inte skall komma till stind, kan det diaremot finnas anledning att
tillagga "rattshandlingarna en annan innebord dn som svarar mot den
rittsliga beteckning som parterna kommit Gverens om." (Ref. s.
213.) Minoriteten betonade att en domstol inte 4r bunden av den
juridiska beteckning parterna givit ett avtal. Detta angavs utgbra en
form av "genomsyn".

Minoriteten redogjorde sa for sdkerhetsoverlatelse av 16sore enligt
16s6rekopslagen, av byggnad pa annans mark och av fastighet enligt
dldre jordabalken. Rittsldget enligt nya jordabalken syntes oklart.
Syftet med sdkerhetsoverlatelse sas vara att ge forvarvaren sakerhet
for att Gverlataren fullgér sin betalningsskyldighet, inte att avtalet i
ovrigt skall ge upphov till de rattsverkningar som normalt dr for-
knippade med omsattningskop. Sédkerhetsoverlatelsen borde vid in-
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komsttaxeringen behandlas som lan mot sikerhet.

I det aktuella fallet talade enligt minoriteten atskilliga omsténdig-
heter for att sikerhetsdverlatelse var for handen. Liksom majoriteten
framholls forst att K var ett finansbolag som har att bedriva finansi-
eringsverksamhet och att K sjilv angett att transaktionen utgjorde en
finansieringsform. Ks verksamhet syftade siledes inte i forsta hand
till att dga och forvalta fastigheter. De skilda leden i transaktionen
avvek vidare till sitt innehall klart fran normala avtal om kdp och
hyra mellan oberoende parter: K skulle inte tilltrdda fastigheten.
Saval det ursprungliga kopet som aterkopet kunde ske till ett pris
som visentligt understeg fastighetens marknadspris. Den som hyra
betecknade ersattningen var inte heller marknadsmaéssigt bestimd. S
skulle dartill genom aterkOpsratten garanteras mojlighet att tillgodo-
rakna sig eventuell virdestegring pa fastigheten. S skulle ocksa i
betydande utstrickning komma att std risken for att virdet pd fas-
tigheten sjonk.

Mot bakgrund hérav fann minoriteten att S

"under avtalsperioden tillforsékrats siddana faktiska och réttsliga
befogenheter avseende fastigheten att transaktionen bor behandlas
som en sdakerhetsoverlatelse. Den omstindigheten att parterna valt
att beteckna avtalen som kop, hyra och ritt till dterkGp bor saledes
inte fa till foljd att transaktionen ges ett annat innehéll an vad
parterna uppenbarligen asyftat. Vid inkomsttaxeringen bor fastig-
heten darfor anses utgdra sakerhet for ett av (K) ldmnat lan. Att
(K) i forhallande till utomstdende kan komma att framsta som édgare
till fastigheten foranleder inte annan bedomning." (Ref. s. 214.)

Jag delar for min del den uppfattning som minoritetens domslut ger
uttryck for. Den transaktion som var foremal for RegRs bedomning
utgjorde enligt min mening utan tvekan en sakerhetsdverlatelse. Den
stora betydelse som majoriteten lade vid att kopeavtalet upprittats i
foreskriven form ar svarforklarlig, eftersom anvandning av overlatel-
sens form och parternas uppfyllande av eventuella obligations- eller
sakrittsliga formkrav for en Gverlatelses giltighet dr n6dvandigt dven
vid sdkerhetsOverlatelse. Avtalets form &r saledes inte nagot som
sarskiljer omséttningsoverlatelser fran sakerhetoverlatelser. Vidare
kan den stora restriktivitet som majoriteten forordade, darfor att
betydande svarigheter annars latt kunde uppsta att forutse och over-
blicka konsekvenserna av vedertagna rattsfigurer, mojligen vara mo-
tiverad vid en bedomning av giltigheten av en foreliggande saker-
hetsoverlatelse. Daremot synes stor restriktivitet knappast vara pa-
kallad vid en bedomning av nir en sakerhetsoverlatelse foreligger.
Dartill ar sakerhetsoverlatelsen en tdimligen vedertagen rattsfigur i det
svenska rittssystemet.

Betriffande de Gvriga omstandigheter som RegRs majoritet angav,
som stdd for att omsittningskGp foreldg, kan foljande sdgas. Att
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parterna vill uppni andra effekter med transaktionen @n vad som
foljer med Gppen pantsittning ar inte ovanligt vid sikerhetsdverlatel-
se. Detta synes minga génger vara det avgorande skilet till att siker-
hetsoverlatelsen véljs framfor pantupplatelsen. Som angavs i fore-
géende delavsnitt kan emellertid inte parternas 6nskan att uppna vissa
gynnsamma effekter som foljer med ett omsittningskdp (t.ex. att
sdljaren "forbittrar" sin balansrikning) i sig utgéra nagot be-
aktansvart skil for att anse omsittningskép foreligga. I annat fall
forefaller man tilligga parternas asikter avgdrande betydelse vid
domstolens bedémning av en rittsfriga, vilket rimmar illa med prin-
cipen iura novit curia.

3.4.3 Transaktionens karaktir och giltighet med beaktande
av4 kap. 3§ 1och4 §JB

Som framgétt av det foregdende anser jag att en slb-affir med ater-
kopsritt pa fast egendom ér att bedoma som en sikerhetsoverlatelse
om alla delmoment i transaktionen antas vara civilrittsligt giltiga och
beaktas vid bestimningen av avtalstypen. Frigan, i vad mén en
sdkerhetsoverlatelse av fast egendom alls gar att konstruera med
beaktande av reglerna i 4 kap. JB, aterstir emellertid att besvara.
Denna friga berordes inte i jordabalkens forarbeten. Over huvud
taget saknas dar uttalanden om sikerhetsdverlatelse av fast egendom.
Nagot klargérande prejudikat har inte heller meddelats i imnet.

I den juridiska litteraturen har flera olika uppfattningar gjorts gil-
lande hur slb-affdren och en sikerhetsdverlatelse skall bedomas (se
bilaga 4.) En knapp majoritet synes vara av uppfattningen att slb-
affdren utgdr en sikerhetsoverlatelse. Denna standpunkt har intagits
dven av forfattare som anser att siljarens AterkSpsritt ar ogiltig (an-
tingen darfor att den &r ett dtergéngsvillkor som inte intagits i kope-
handlingen enligt 4 kap. 3 § 1 JB eller dérfor att Aterkopsritten utgdr
en oforbindande utfastelse att i framtiden slja tillbaka fastigheten).
Resultatet av sistnimnda uppfattning blir en sikerhetsdverlatelse dir
sdkerhetsséljaren saknar réttslig mojlighet att aterkriva den limnade
sakerheten.

Utredaren gor foljande bedomning.

Till en borjan kan fastslas att den forhallandevis liberala bedém-
ning av aterkdpsforbehall vid sikerhetsoverlatelse som gjordes pa
dldre jordabalkens tid inte lingre far anses mdjlig. Lagmotivens
angivande av, att det mindre omfattande formkrav som inférdes med
nya jordabalken bor uppritthallas med storre stringhet och konse-
kvens 4n det tidigare formkravet, utgér tillrickligt stod hirfor. Tolk-
ningsrekommendationen upprepades pa flera stillen i propositionen
och stddes uttryckligen av lagutskottet. Rekommendationen tog sikte
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pa savil 4 kap. 1 § som 4 kap. 3 § JB. I rittspraxis har inte kunnat
skonjas nagra avsteg harifran. Det ar sdlunda osannolikt att ett ater-
gangsvillkor som inte upptagits i kopehandlingen skulle anses giltigt
i klar strid med ordalagen i 4 kap. 3 § 1 JB. Detta giller oavsett om
transaktionen enligt de kontrakt som parterna upprittar skulle anses
utgdra en sikerhetsoverlatelse eller ej. Inte heller finns i nyare HD-
praxis stdd for en uppluckring av principen att siljutfastelser ar ofor-
bindande. Tvirtom synes HD i flera réttsfall, som gillt giltigheten av
forkops- och hembudsklausuler, pa senare tid befdst nimnda princip
(se uttalanden i NJA 1981 s. 897 och NJA 1984 s. 673, jfr aven
NJA 1986 s. 16, NJA 1987 s. 726, NJA 1989 s. 696 och NJA 1990
s. 18).

Det sagda innebdr att den aterkOpsoption som siljaren erhaller i
slb-affaren inte blir nidgon juridisk del av transaktionen. I enlighet
med vad som utvecklats i avsnitt 3.2.4 ovan, anser jag att aterkops-
ritten utgdr ett Atergangsvillkor enligt 4 kap. 3 § 1 JB, som faller
bort dirfor att det inte upptagits i kopehandlingen. Optionen blir
alltsa aldrig nagot kopevillkor och ér inte heller pa annan grund bind-
ande. Vad som aterstar dr en i princip fullbordad fastighetsforséljning
samt ett hyresavtal enligt vilket siljaren hyr tillbaka fastigheten av
koparen. Enligt min mening kan dessa bdda moment i transaktionen
inte konstituera en sikerhetsdverlatelse. Nagon giltig rétt for séljaren
att aterlosa fastigheten foreligger som sagt inte, och en sidan ratt
anses utgdéra en nodvindig forutsattning for att sikerhetsoverlatelse
skall foreligga.

Den angivna bedémningen Gverensstimmer principiellt med den
som gors nir en fastighetssiljare uppstillt ett hivningsforbehall som
inte intagits i kopehandlingen eller upprepats i kopebrevet enligt
4 kap. 6 § JB. Aven i detta fall faller villkoret bort, trots att det
kanske var en avgdrande forutsittning for siljarens medgivande av
kredit pa Aterstiende del av kopeskillingen och siljaren genom vill-
korets bortfall riskerar att gi miste om bade fastigheten och resteran-
de kopeskilling om kdparen blir insolvent. Jordabalkens formbe-
stimmelser kan dven i andra fall p4 motsvarande sitt leda till resultat
som inte Overensstimmer med vad parterna reellt sett &verens-
kommit. Detta dr emellertid oundvikligt si ldnge vi har ett formkrav
for vissa kopevillkors giltighet.

I litteraturen har sagts att aterlosningsrétten vid sikerhetsoverlatelse
kan vara uttryckligen eller konkludent avtalad eller endast forutsart
mellan parterna (se frimst Karlgren, Sikerhetsoverlatelse s. 8). I slb-
affiren kan aterkdpsoptionen sdgas vara uttryckligen avtalad men
overksam pa grund av 4 kap. 3 § 1 JB. Bada parterna ér dock oftast
medvetna om att optionen ar juridiskt oférbindande och att ritten till
terkop siledes endast grundas pa ett s.k. gentlemens agreement.
Parterna forutsitter m.a.o. att aterkopsratten skall kunna goras gal-
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lande dven om den inte dr rittsligt bindande. Detta synes emellertid
inte ricka for att aterlosningsratt skall anses "fOrutsatt" i enlighet
med den géngse terminologin vid sikerhetsverlatelse. Oavsett vilket
matt av uttrycklighet som ma krdvas for att aterlGsningsritt skall
anses foreligga, torde ett grundkrav vara att den ifrigasatta aterlds-
ningsritten atminstone kan bli juridiskt bindande. S& liange Aterlds-
ningsritten inte upptagits i kopehandlingen, kan detta krav inte upp-
fyllas betriffande fast egendom.

Om parterna i slb-transaktionen i stillet intog dterkopsrdtten i kipe-
handlingen, skulle emellertid hela kopet vara ogiltigt enligt 4 kap.
4 § JB, eftersom ritten till aterkOp savitt bekant alltid avtalas for
langre tid &n tva ar.

Om aterkOpsoptionen upptragits i kopehandlingen och gjorts tidsbe-
grdnsad till tva ar, synes diaremot en giltig sdkerhetsoverlatelse fore-
ligga under tva 4r. Om siljaren/hyresgasten i detta fall underlater att
betala hyra under tvaarstiden, kan optionsritten visserligen forverkas
men siljaren har ritt till ett eventuellt Gvervirde i enlighet med 37 §
avtalslagen. Om siljaren efter tvd ar skulle vilja att inte utnyttja
optionen, har han dirmed definitivt avstatt fran fastigheten med giltig
verkan.

Sammanfartningsvis kan en sikerhetsoverlatelse av fast egendom
enligt min mening konstrueras endast inom de ramar for atergings-
villkors giltighet som uppstills i 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB. Aven om
transaktionen, vid en bedomning av uteslutande de kontrakt som
parterna uppréttar, 4r att anse som en sakerhetsoverlatelse, blir folj-
den av att 4 kap. 3 § 1 JB inte iakttas att ett fullbordat kép, i princip
ett omsittningskop, foreligger. Om 4 kap. 3 § 1 JB men inte tids-
gransen i 4 kap. 4 § JB iakttas blir hela kopet ogiltigt. Takttas bada
lagrummen blir det friga om en giltig sikerhetsoverlatelse pa hogst
tva ar.

En inte otdnkbar alternativ 16sning dr emellertid att kdpoptionen
beaktas di avtalstypen bestims, oberoende av jordabalkens sir-
skilda regler om étergéngsvﬂlkor Den hér behandlade slb-trans-
aktionen skulle da i princip alltid utgdra en sikerhetséverlatelse i
enlighet med beddmningen i foregiende delavsnitt. Aterkdpsoptio-
nen - aterl6sningsritten - kan visserligen sdgas falla bort vid
tillimpning av 4 kap. 3 § 1 JB men detta kan hdvdas st i strid
med grunderna for forverkandeforbudet i 37 § avtalslagen, som
obestridligen ar tillimpligt vid sdkerhetsdverlatelse (jfr NJA II
1915 s. 275 ff, SOU 1974:83 s. 124 f och 173 f samt prop.
1975/76:81 s. 114 och 143). Om sékerhetsoverlatelse anses fore-
ligga synes bortfallet av aterkOpsréitten ndmligen innebira, att si-
kerheten forverkas redan i ett tidigare skede dn 37 § avtals]agen
avser: redan innan betalningsskyldighet for sidkerhetssiljaren intritt
och realisation och redovisning av Gvervirde aktualiseras enligt
37 § avtalslagen, skulle jordabalken foreskriva en forverkandepa-
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f6ljd. De otillborlighetsargument som bar upp 37 § avtalslagen (se
Lennander, Panthavares skyldigheter s. 253 f) kan hdvdas vara lika
triaffande vid ett sadant fortida forverkande, varfor en giltig aterlos-
nmgsratt borde foreligga enligt grunderna for 37 § avtalslagen trots
regelni 4 kap. 3 § 1 JB. Aven tvaarsgransen i 4 kap. 4 § JB skulle
enligt detta resonemang innebdra ett slags fortida forverkande av
sakerhetsséljarens aterlosningsratt i de fall aterlosningsritt pa obe-
stimd tid foreskrivits i kopehandlingen. Aven denna rattsverkan
skulle komma i konflikt med grunderna for 37 § avtalslagen. Kon-
sekvent vore da att en tidsobegrdnsad aterlosningsratt ansags galla
dven i detta fall.

Sammantaget skulle vi dirmed st infor en sékerhetsoverlatelse av
fast egendom med en i princip oinskrankt giltig aterlosningsratt
som inte behovde framgé av kopehandlingen. Ett formellt fullbor-
dat fastighetskop skulle kunna hallas "dolt svdvande" under av-
sevard tid. Ett dylikt slutresultat skulle emellertid sta i klar strid
med den svenska fastighetsrattens allmént restriktiva instéllning till
avtal som inskranker fastighetskdparens forfoganderitt och som be-
gransar mojligheterna att fritt omsatta och pantsitta fast egendom.
De restriktiva reglerna for atergangsvillkor i 4 kap. 3 och 4 §§ JB
och de oskrivna principerna, att saljutfastelser inte dr bindande och
att avtalade Overlatelseforbud, forkopsrétter och hembudsklausuler
inte torde vara bindande i onerfsa avtal, ger uttryck for samma
grundldggande syn. Mot denna bakgrund vore det hogst osannolikt
att en i alla delar giltig sakerhetsoverlatelse skulle accepteras.
Tvértom kunde med mera fog hiavdas att en saddan sakerhetsover-
latelse vore i sin helhet ogiltig.

Enligt min mening torde emellertid det resonemang som nu forts
kunna avvisas pad den grunden, att en sdkerhetsdverlatelse Gver
huvud taget inte kan anses foreligga om aterlosningsritten faller
bort enligt 4 kap. JBs regler. Nagon konflikt med 37 § avtalslagen
eller grunderna for stadgandet uppkommer dé inte. 37 § avtalslagen
synes for sin tillimpning i detta sammanhang fOrutsitta att en
sakerhetsoverlatelse foreligger, vilket i sin tur torde forutsatta att
en giltig ratt att aterlosa den formellt Gverlatna egendomen kan
goras gillande. Forst ndr dessa premisser ar uppfyllda kan 37 §
avtalslagen komma in i bilden. Att grunda sékerhetssiljarens ater-
16sningsratt pa forbudet mot forverkandeklausuler synes alltsa vara
att borja i fel anda. Om kopeskillingen ar avsevart lagre dn fas-
tighetens marknadsvérde, bor finnas mdjlighet att jamka beloppet
enligt 36 § avtalslagen eller anse det oskiligt att alls gora kopet
gallande och ogiltigforklara det enligt samma lagrum. (Se om
allménna avtalsregler vidare i avsnitt 3.4.5 nedan.)

3.4.4 Transaktionens giltighet enligt 4 kap. 1 § JB

I foregaende avsnitt 3.4.2 och 3.4.3 har jag slutit, att en slb-trans-
aktion med aterkopsritt till fast egendom enligt upprattade kontrakt i
princip utgér en sikerhetsoverlatelse av fast egendom. Enligt form-
regeln i 4 kap. 3 § 1 JB blir den separat foreskrivna aterkdpsop-
tionen emellertid aldrig del av Gverlatelseavtalet eller pA annan grund
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juridiskt bindande. Kvar stir, enligt det forstahandsalternativ jag
foresprékat ovan, ett fullbordat fastighetsforvirv och ett avtal enligt
vilket siljaren aterhyr fastigheten av kdparen. Dessa bada avtal kon-
stituerar inte en sikerhetsoverlatelse av fast egendom.

Mot bakgrund hérav kan det knappast komma i fraga att under-
kinna Gverlatelsen i transaktionen enligt den grundliggande formbe-
stimmelsen i 4 kap. 1 § JB. I den juridiska litteraturen har pa en del
héll hdvdats, att verlatelseforklaringen vid sikerhetsoverlatelse inte
skulle spegla den reella partsavsikten eller inte avse en sidan defini-
tiv dganderéttsoverging som 4 kap. 1 § JB forutsitter, eftersom
overlatelsen av fastigheten skett endast till sikerhet for limnad kredit
och inte i syfte att 6verfora verklig dganderitt. Resonemanget synes
emellertid forutsatta att en sikerhetsoverlatelse anses foreligga, vilket
jag saledes inte anser vara fallet i de fall aterkdpsritten faller bort
enligt 4 kap. 3 § 1 JB.

Men éven i de fall en sikerhetsoverlatelse skulle kunna foreligga -
en tvadrig aterkOpsritt har t.ex. intagits i kopehandlingen - &r det
enligt min mening inte sannolikt att transaktionen skulle underkinnas
enligt 4 kap. 1 § JB. For ett underkinnande talar visserligen att pant-
réttsliga regler i flertalet materiella hinseenden anses tillimpliga vid
sikerhetsverlatelse (se nirmare bilaga 2) och att formkravet enligt
lagmotiven skall upprétthallas med storre stringhet och konsekvens
an enligt dldre jordabalken. Dirtill har formkravet betriffande
korrekt kopeskilling tillimpats stringt av HD (se NJA 1987 s. 167,
Jfr 1987 s. 845 T och II), vilket dock i hog grad kan motiveras av
stimpelskatteskil. Emot ett underkinnande med stod av 4 kap. 1 §
JB talar emellertid frimst att man inom i princip hela 16segendoms-
ritten godtagit sikerhetsoverlatelsen som ett sirskilt slags formellt
giltiga Gverlatelser dven da avtalets pantkaraktir varit uppenbar. Det
kan ocksa antas att HD i de dldre rittsfallen om sikerhetsoverlatelse
av fast egendom ként sig principiellt bunden hirav och bl.a. dirfor
accepterat foreteelsen dven inom fastighetsritten, trots att speciella
fastighetsrattsliga regler vid en strikt rittstillimpning kunde ha gjort
detta omdjligt. T enlighet hirmed borde sikerhetséverlatelsen vara
giltig ocksa enligt 4 kap. 1 § nya JB. For detta talar ocksa att form-
kravet i friga om Overlatelseforklaringen inte dndrats i forhallande
till dldre ratt.

Héremot kan dock invindas att den angivna principiella in-
stallningen till sdkerhetsoverlitelse kommit till uttryck i frimst sak-
rattsliga sammanhang. Den rittspraxis och de lagstadganden som
Jamstillt sékerhets- och omsittningsoverlatelse dr uteslutande av sak-
réttsligt slag, se 16sorekdpslagen for 16s sak, NJA 1952 s. 407 och
1954 s. 455 for byggnad pa annans mark, 10, 22 och 31 §§ skulde-
brevslagen direkt och analogt for 16pande och enkla skuldebrev,
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andra fordringar, kontraktsrittigheter, nyttjanderatter, andelsrtter i
associationer, etc. For skeppsegendom giller motsvarande enligt
regeln om forvirvares borgenarsskydd i 19 § sjdlagen. Déaremot ar
4 kap. 1 § JB en avtalsrittslig formregel, som uppstillts bl.a. darfor
att det fran enskild och allmin synpunkt ansetts viktigt att dessa delar
av kontraktet pa ett korrekt sitt aterspeglar det verkliga avtalsinnehél-
let. Som framgar av bilaga 1 finns det inom l16segendomsratten inte
heller nagot exempel, dir sikerhetsoverlitelse kan ske med sakritts-
lig giltighet utan krav pé ett publicitetsskapande sakrittsligt moment
nir giltig pantsittning ér rattsligt och praktiskt mojlig att genomfGra.
Aven i detta hinseende skulle en giltig sikerhetsoverlatelse av fast
egendom std i en sérstillning. Sikerhetsoverlatelsen skulle sikerli-
gen, pi motsvarande sitt som inom I6segendomsrétten, anses erhalla
sakrattsligt skydd enligt samma regel som for omsittningsGverlatelse
av fast egendom, dvs. redan genom avtalet. Detta skulle gilla trots
att det inom fastighetsritten finns ett modernt inteckningsinstitut med
krav pa i praktiken dubbla sakrittsliga moment, nimligen inteckning
foljt av tradition av pantbrev. Det anforda talar for att 16segendoms-
rittens principiella godtagande av sdkerhetsoverlatelsen inte nodvén-
digtvis har sin motsvarighet inom fastighetsratten.

Svérigheterna att dra grinsen mellan sikerhets- och omséttnings-
overltelse gor sig dock géllande dven pé fastighetsomradet. Visser-
ligen maste en grins alltid dras vid tillimpning av forbudet mot for-
verkandeklausuler i 37 § avtalslagen och dven flertalet 6vriga obliga-
tionsrittsliga fragor vid sikerhetsoverlatelse torde in dubio regleras
av utfyllnadsreglerna for pantavtal (jfr bilaga 2). Men de obligations-
réttsliga och sakrittsliga reglerna inom fastighetskopratten samman-
faller i hog grad. Sdledes har koparen som sagt skydd mot saljaren
borgendrer i och med avtalet och séljaren har skydd mot koparens
borgenirer i samma utstrickning som mot kdparen sjalv (se narmare
avsnitt 3.4.6 nedan). Fastighetskopet har ofta beskrivits som ett
"sakrittsligt verkande" avtal. Nagon klart utford atskillnad mellan
obligations- och sakrittslig giltighet kan i varje fall inte urskiljas, och
formkravet for fastighetskopets obligationsrittsliga giltighet torde i
viss mén kunna ses en kompensation for att inte koparens borgenars-
skydd knutits till inskrivningen. Den principiella sakrittsliga behand-
lingen av sikerhetsoverlatelsen inom l6segendomsritten torde dérfor
knappast kunna avfirdas sdsom obligationsrittsligt irrelevant for
fastighetsrittens del. Att grinsdragningen mot omséttningskdp i forsta
hand skall utforas av en inskrivningsmyndighet, som i praktiken har
sma mojligheter att efterforska forhallanden som inte omedelbart
framgéar av inlimnade handlingar, talar ocksd pé ett mera allmént
plan for att - trots allt - godta sikerhetsoverlatelsen enligt 4 kap. 1 §
JB.

Avslutningsvis kan framhallas att det i dag saknas grund for att
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betrakta sikerhetsoverlatelsen som ett regelratt skenavtal. Enligt min
mening synes inte heller kunna goras géillande, att Gverlatelsefor-
klaringen vid sdkerhetsoverlatelse skall underkidnnas dérfor att den
aldrig avser att dstadkomma en definitiv 4ganderattsovergang annat
dn da sdkerhetssiljaren brister i fullgorelsen av den forpliktelse som
transaktionen avser att sdkra. Om allt utvecklar sig normalt kommer
koparen visserligen aldrig att bli definitiv dgare till fastigheten, men
sé lange siljaren - sdsom i slb-affaren - saknar juridisk skyldighet att
aterlosa fastigheten star fragan om hur avtalet skall avvecklas dnda
rattsligt Oppen, i likhet med situationen vid andra typer av atergangs-
villkor. Liksom enligt sjolagens regler om inskrivning av skepps-
forvarv bor ett formellt giltigt men villkorligt dganderattsforvarv i
stillet anses foreligga. Om aterkOpsréatt foreskrivits i kopehandlingen
for hogst tva ars tid, torde saledes inte 4 kap. 1 § JB lagga hinder i
véagen for en salunda tidsbegrinsad sakerhetsoverlatelse.

Jag antar sdledes, sammanfattningsvis, att formregeln i 4 kap. 1 §
JB inte inverkar pa giltigheten av den inledande Gverlatelsen i slb-
affaren.

Viss tveksamhet kan diremot rdda om det i forvdg bestimda
optionspriset utgor den korrekta kopeskillingen for drerkopet. Ater-
kOpspriset motsvarar inte séllan priset vid den forsta forséljningen
minus kOparens avskrivningar under hyrestiden. Som frambhallits i
foregdende avsnitt kan avskrivningsbeloppen betraktas som amorte-
ringar eller forskottsbetalningar pa aterkGpspriset. Om forskottsbetal-
ningarna inte inbegrips i den kopeskilling som anges i den kpehand-
lingen som upprittas for aterkopet, torde darfor inte vara uteslutet att
aterkopet kan anses ogiltigt pd grund av felaktigt angiven kopeskil-
ling. For ett mera bestimt stdllningstagande i denna fraga kravs
emellertid en utforligare analys, vilken hér inte kan utforas.

3.4.5 Allménna avtalsréttsliga ogiltighetsregler

Ogiltighetsreglerna i 3 kap. avtalslagen liksom andra allméanna avtals-
rattsliga principer, sdsom ldran om felaktiga fOrutsattningar, kan i
princip goras gillande ocksa vid fastighetskop. Oberoende av form-
kravet kan t.ex. 30 § (svek), 31 § (ocker), 33 § (forfarande i strid
mot tro och heder) och 36 § (den allmidnna oskalighetsregeln) av-
talslagen och forutsattningslaran bli aktuella for tillimpning. For slb-
affarens del synes i forsta hand bristande forutsittningar och 36 §
avtalslagen kunna bli av intresse.

Betraffande bristande forutsittningar har en viss restriktivitet for-
ordats ndr det giller ett formbundet avtal som fastighetskopet. Lag-
beredningen anférde foljande i 1947 ars JB-forslag (SOU 1947:38
st 152°1).

125



126  Civilrdtten vid grundformen av slb SOU 1991:81

"Men fastighetskopets formbundenhet inverkar dock i nadgon méan
pa tillimpningen av allmanna avtalsregler. Sarskilt nar det ar fraga
om verkan av fOrutsittningar fran parts sida, vilka ej kommit till
uttryck i den skriftliga handlingen, blir det naturligt att pa en form-
bunden réttshandling lagga nagot andra synpunkter an pa rattshand-
lingar som slutas forml6st. Om i allménhet kopevillkoren maste tas
in i kopehandlingen for att kunna aberopas, kraver foljdriktigheten
att betydelse icke tillmatas varjehanda fOrutsittning, som ma ha
kommit till uttryck eller underforstatts vid de preliminéra forhand-
lingarna och som skulle ha beaktats vid tolkningen av ett icke
formbundet avtal. Beredningen har icke anledning att foresla nagra
bestimmelser i denna friga, som for Ovrigt snarast faller inom
omradet for avtalslagen, sarskilt dess 33 §. Framdeles liksom
hittills torde det alltsa fa Gverlamnas 4t domstolarna att prova i vad
man fastighetskopets formbundenhet inverkar vid tillampning av
allmanna grundsatser om avtal."

Utredningens uttalande skall ses i ljuset av att 1947 ars forslag krav-
de att alla kopevillkor skulle intas i kopehandlingen for att vara gil-
tiga. Uttalandet torde dock ha viss barkraft dven vid tillimpning av
dagens formregler. Som framhallits ovan var ett av skilen for att
rattsf6ljden total ogiltighet uppstilldes i 4 kap. 4 § JB, betrdffande
verkan av otillatna atergangsvillkor, bl.a. att det var 6nskvart med en
regel som direkt skapade klarhet for parterna och inte endast ogil-
tigforklarade villkoret och Gverlimnade aterstoden av avtalet till
bedomning enligt allménna rattsprinciper (a. bet. s. 172). Utgangs-
punkten synes varit att hela avtalet skulle kunna ogiltigférklaras med
stdd av allmédnna avtalsrittsliga regler om ett vésentligt atergangs-
villkor {61l bort pa grund av formregeln. Vidare kan framhallas att
lagradet 1969 poiangterade att allmdnna avtalsrattsliga grundsatser
géller dven vid fastighetskop och att muntliga uttalanden vid kopet
kan utgdra anledning till kopeavtalets ogiltighet enligt avtalslagens
regler eller ligga till grund for tillimpning av forutséttningsldran
(prop. 1970:20 A s. 209).

I dldre rattspraxis och doktrin diskuterades ingaende forutsattnings-
lirans forhallande till sdrskilt 1 kap. 2 § andra stycket AJBs forbud
mot resolutiva villkor (se frimst Vahlén, Formkravet s. 225 ff, sar-
skilt 258 - 261 och 267 - 271, densamme, Fastighetskop s. 69 - 71
och 126, Karlgren i SVIT 1952 s. 793 ff, Karlgren, Felansvaret vid
fastighetskop enligt jordabalken s. 10 f not 5 och Bengtsson, Hav-
ningsritt s. 317, jfr dven Lehrberg, Forutsattningsldran s. 360 f och
530). Utgéangspunkten for diskussionen var rittsfallet NJA 1943 s.
109, dér en fastighetssdljare som forutsattning utgatt fran att kGparen
skulle uppfora en hotellbyggnad pa fastigheten. Fraga uppkom bl.a.
om denna férutsittning analogt med 1 kap. 2 § AJB maste upptas i
kopehandlingen for att alls kunna aberopas. HDs majoritet (4 leda-
moter mot 3) avvisade i princip denna tanke. Forutsattningsldran
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torde ansetts principiellt tillimplig oavsett formkravet for kopevill-
kor. En distinktion kan i réttsfallet mahinda skonjas mellan en férut-
sattning om sadana forhallanden som skulle varit att beddma som
atergangsvillkor om de intagits i kdpehandlingen och forutsattningar
av annat slag. HDs majoritet var mojligen att tolka si att endast
sistndmnda typ av forutsittningar kunde erhalla relevans oberoende
av formregeln. Den narmare diskussionen skall inte refereras i detta
sammanhang.

Om det siledes antas, att bristande forutsittningar i princip kan
dberopas vid fastighetskop oberoende av formreglerna i 4 kap. 1 och
3 §§ JB, Aterstdr att nirmare ange vilka fall det frimst kan bli fraga
om. I slb-affaren dverenskommer parterna bl.a. om en aterkdpsriitt
som upptas i ett sidoavtal till kopehandlingen. Orsaken till att par-
terna inte upptar terkopsritten i kdpehandlingen ir uppenbarligen,
fran rittslig synpunkt, att Gverlatelsen annars riskerar att i sin helhet
bli ogiltig enligt 4 kap. 4 § JB. Parterna ir i normalfallet ocksa fullt
inforstddda med att aterkopsratten inte ir juridiskt bindande. T sam-
band med transaktionen framhaller kdparforetaget, ofta i en s.k.
optionsbekriftelse, sin soliditet, kunnande och starka agarbild. I op-
tionsbekriftelsen kan siljaren dven ta del av ett konsortialavtal mellan
deldgarna i koparforetaget. Hari atar de sig bl.a. att svara for att det
skapas och uppritthdlls ett stort fortroende for koparforetagets moj-
ligheter att infria det juridiskt oférbindande forsiljningsloftet. Detta
atagande innebir inte att siljaren/optionsinnehavarens juridiska still-
ning blir ndmnvart bittre men kan &ndA sdgas pavisa under vilka
medvetna premisser affiren genomfors.

Om nu képaren trots utfirdade 16ften om motsatsen skulle visa sig
inte fullgdra aterforsiljningsatagandet - han blir t.ex. mot férmodan
insolvent och fastigheten riskerar dras in i hans konkursbo - upp-
kommer frdgan om siljaren kan rygga fastighetskopet pa grund av
bristande forutsittningar. Redan det faktum att optionen &r ogiltig
och utgdr en vésentlig del av avtalet - rentav ir s.k. naturale negotii
vid sidkerhetsoverlatelse - kan inte utgéra tillricklig grund hirfor.
Detta forhéllande har siljaren hela tiden kant till. Det dr friga om
en kalkylerad risk som felbedomts. Diremot kunde mahinda med
storre méjlighet till framgang goras gillande, att transaktionen ingatts
under forutsittning att kGparen ér ett solitt och stabilt foretag och att
risken for underliten uppfyllelse bedomts som obefintlig. Att kdpa-
rens verksamhet sedan dnda gar Gver styr kan sigas innebira att en
for siljaren bestimmande fSrutsittning, som var synbar for koparen
bade vad avser forhandenvaro och visentlighet, brustit. Saljaren
skulle givetvis inte inlatit sig pa affiren om han ként till att forutsatt-
ningarna i friga om kdparens stabilitet etc. var felaktiga eller skulle
brista.

127



128  Civilrdrten vid grundformen av slb SOU 1991:81

Siljaren synes dock dndd fi sti risken hirfor. Visserligen kan
koparforetaget sigas ha "garanterat" forhandenvaron av nidmnda
forutsittningar, men de beskrivna garantierna torde vara alltfor all-
mint hallna, och avse forhallanden som ér i alltfor hog grad svar-
paverkbara for 16ftesgivarna, for att erhilla relevans. I rattsfallet
NJA 1985 s. 178 (Jarnsida) har HD principiellt uttalat bl.a. foljande
(41915,

"En part i ett avtal maste regelmassigt sjilv std risken for att hans
forutsittningar for avtalet ar felaktiga (jfr NJA 1981 s. 269).
Denna huvudregel gor sig med sérskild styrka géllande i fraga om
antaganden angaende motpartens kreditvirdighet. Forutom i fall dar
svikligt eller dirmed jamstéllt forfarande ligger motparten till last
kan ett misstag vid avtalets ingdende angiende dennes betalnings-
formaga endast under speciella omstindigheter fa till foljd att av-
talet forklaras vara overksamt." A

I det konkreta fallet foreldg dock sddana speciella omstindigheter, att
16ftesgivaren inte var bunden av avtalet och dirmed gavs ratt att ur
motpartens konkursbo separera levererade varor.

Bland omstindigheterna framhdll HD att leverantoren stoppat sina
leveranser med anledning av kdparens betalningsinstillelse. Leve-
ransavtalet fornyades sedan koparen meddelat att betal-
ningsinstillelsen hivts med anledning av en ekonomisk uppgdrelse
dir staten medverkade. Att kdparens kapitalforsdrjning tryggats
tycktes HD varit en bestimmande forutsattning for bade saljaren
och koparen. Koparen hade i detta lage haft ett sarskilt ansvar for
att pastiendet att den ekonomiska krisen var overstdnden var vil
underbyggt och han hade haft stérre mojligheter att bedoma om
rekonstruktionsavtalet var hallbart. Dartill kom att koparen - om dn
utan svikligt uppsat - i brev till den aktuella leverantoren och andra
leverantorer ingett dessa en Gverdriven forestillning om hur pass
definitiv den triffade rekonstruktionsuppgorelsen var. P4 sa satt
hade leverantdrernas incitament att sjdlva foreta en bedomning av
uppgorelsens villkor och nirmare innebord férsvagats. Koparen
hade inte heller vid sina dvriga kontakter med leverantdren i sam-
band med att avtalet fornyades latit forsta att uppgdrelsen atmin-
stone formellt var betingad av statsmakternas uttryckliga erkdnnan-
de.

Den gemensamma forutséttning som koparen i detta fall fick bara
risken for, och de garantier och meddelanden som koparen gav silja-
ren, var betydligt konkretare dn de forhillanden som ovan angivits
som mojlig grund for siljaren att rygga kopeavtalet i slb-trans-
aktionen. HDs dom far sigas ge uttryck for en mycket restriktiv
beddmningsmall. Liggs dartill den restriktivitet som dven enligt nya
JB torde folja av de sirskilda formreglerna vid fastighetskop, synes
siljarens mojligheter att i slb-affiren med framgéng kunna krava
kopets aterging under aberopande av bristande forutsattningar vara
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ytterst begriansade. Som forutsittning fir mahiinda uppstillas ett krav
pa att saljaren vid avtalets ingdende var ovetande om att aterkopsop-
tionen dr overksam och att koparen genom sitt beteende paverkat
sdljaren att inlata sig pa affdren i fullt medvetande om siljarens vill-
farelse. I s fall ligger dock ndrmare till hands att dberopa 30 §
avtalslagen (svek).

Jag skall inte gd nidrmare in pa frigan om méjligheterna att tillim-
pa 36 § avtalslagen pa slb-affaren. Det far ricka med att konstatera
att generalklausulen i princip ar anvandbar dven vid fastighetskop och
att en viss mojlighet for siljaren att, vid forverkande av hyres- och
optionsritten med anledning av betalningsdréjsmal, utfi skillnaden
mellan fastighetens marknadsvirde och aktuellt optionspris bor finnas
med hénsyn till transaktionens grundliggande karaktir av sikerhets-
Overlatelse och till att 37 § avtalslagen i princip inte kan anses
tillaimplig nér en giltig aterkopsritt/aterldsningsritt saknas. Om silja-
ren i ett undantagsfall medgivit kdparen ett pris som betydligt under-
stiger fastighetens marknadsvirde, i forlitan pa en reell mojlighet att
genom optionsutnyttjande 16sa tillbaka fastigheten, eller ett avsevirt
overvirde uppkommit under hyrestiden, torde siljaren alternativt ha
mdjligheten att via 36 § avtalslagen genom jimkning erhélla en hogre
kopeskilling. Alternativt 4r i sidant fall inte omdjligt att fas-
tighetskopet sin helhet kan limnas utan avseende dirfor att det inte
skiligen kan gilla nar aterkopsratten faller bort. I vad man detta blir
mdéjligt dr emellertid i hog grad beroende av omstindigheterna i det
enskilda fallet.

3.4.6 Overlatelsens sakrittsliga verkningar
Oversikt over de sakrittsliga reglerna
Sdaljarens skydd mot tredje man pa koparens sida

Utgéngspunkten betriffande siljarens stillning mot koparens borge-
ndrer &r att upprittande av en ovillkorlig kopehandling ger képaren
och hans borgendrer definitiv rtt till fastigheten. Siljaren torde inte
i detta fall ha ritt att innehalla fastigheten pi grund av bristande
betalning (se SOU 1947:38 s. 228, Rodhe, Sakritt s. 179 f och
Moller, Konkurs och kontrakt s. 729 ff med hinvisningar). Har
sdljaren ddremot forbehallit sig havningsritt eller uppstillt annat
giltigt atergangsvillkor, giller forbehéllet dven mot kdparens borge-
nérer, se 4 kap. 25 § andra stycket och 26 § JB. Siljaren har i detta
lage aven ritt att innehalla fastigheten tills koparen fullgdr vad som
pa honom ankommer. Vid konkurs kan kdparens konkursbo ta fastig-
heten i ansprdk om boet fullgér koparens skyldigheter. Ar kdpe-
skillingen inte fullt betald far siljaren kriva att betryggande sikerhet
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stills. Gors det inte far séljaren hidva kopet och i konkursen bevaka
ett krav pa skadestind, 4 kap. 26 § JB.

Ett giltigt dtergangsvillkor utgdr inte heller nagot definitivt hinder
mot att fastigheten wurmdts hos koparen. Sa linge villkoret giller
utbjuds dock fastigheten till forsiljning i forsta hand enligt reglerna
om forsiljning av utmitta rittigheter. Om en forsiljning kommer till
stand svarar forvirvaren for koparens kvarstaende skyldigheter, se 4
kap. 25 § andra stycket och 12 kap. 64 § utsokningsbalken (UB).
Blir kopet definitivt efter utmatningen, sker forséljningen enligt de
vanliga reglerna for exekutiv forséljning av fast egendom. Om kopet
gir Ater pa grund av villkoret omfattar utméitningen direfter endast
koparens rétt mot siljaren vid atergangen, 4 kap. 25 § andra stycket
2 UB.

Om avtalet ir ogiltigt, t.ex. darfor att reglerna i 4 kap. 1 § eller
4 § JB inte uppfyllts, har siljaren separationsritt vid kparens kon-
kurs och utmitning oavsett om kopet ar definitivt eller ej (se Hessler
s. 172 och Rodhe a.a. s. 194). Vid atergangen har koparen eller hans
konkursbo ritt att innehalla fastigheten, dvs. védgra avtride, tills
kopeskillingen aterlimnas (se NJA 1953 s. 703, 1955 s. 230 och
prop. 1970:20 B 1 s. 184 f).

Om fastigheten efter utmatning eller konkurs sdljs exekutivt utan
sarskilt forbehall, trots att atergdngsvillkor foreligger eller gilde-
nirens kop ar ogiltigt, giller foljande (jfr Rodhe, Sakritt s. 61 f och
623). Om forsiljningen inte vunnit laga kraft, vilket sker om inte
besvar anforts inom tre veckor fran forsédljningen (18 kap. 7 § tredje
stycket UB), och kopeskillingen erlagts, géller de allménna reglerna
om godtrosférvarv i 18 kap. JB, se strax nedan. Om den exekutiva
forsiljningen ddremot vunnit laga kraft och kopeskillingen erlagts,
forlorar siljaren ritten till fastigheten redan om gildendren hade
lagfart di den exekutiva forsdljningen dgde rum, 14 kap. 3 § andra
stycket 2 UB. Detta giller dven om exekutivkdparen var i ond tro.
Nagon distinktion mellan olika atergangs- eller ogiltighetsgrunder
gors inte. Om exekutivkdparen far behalla fastigheten blir gdldendren
ersittningsskyldig mot rétte dgaren, 14 kap. 5 § UB. Den senare kan
dessutom f ersittning av staten enligt 18 kap. 4 § JB, se 14 kap. 6 §
forsta stycket 2 UB. Om riétte dgaren vinner tillbaka fastigheten blir
gildendren i stillet ersattningsskyldig mot exekutivkdparen. Aven
borgenir kan bli ersittningsskyldig i detta fall, se nirmare 14 kap.
4 § UB.

Som ndmndes i avsnitt 3.2.2 4r det mycket tveksamt om ett dver-
latelseforbud som uppstills i samband med ett fastighetskop har
ndgon verkan ens mellan parterna. Skulle forbudet anses ha parts-
verkan, ir det 4nda tvivelaktigt om det maste respekteras av kdparens
borgenidrer. Det har ibland antagits att ett overlatelseférbud skulle
gilla mot borgendrer om det uppstillts i Gverlatarens intresse. Visst
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stod for en sadan regel finns i de gamla rittsfallen NJA 1881 s. 510
och 1893 s. 537. Ett betydligt senare rittsfall, NJA 1974 s. 376,
talar dock for att Gverlatelseforbud vid onerdsa avtal inte har verkan
mot borgenérer ens om det uppstillts i Gverlatarens intresse. I den
nyare litteraturen synes detta vara den Gvervigande uppfattningen (se
Rodhe, Sakritt s. 119 f, Hessler s. 466 f, densamme i SVIT 1983 s.
195, Hastad, Sakritt s. 352 f och Hellner, Kontraktsritt s. 223).

Nir det giller siljarens skydd mot kdparens singularsuccessorer
(utanfSr reglerna om exekutiv forsiljning) ar utgangspunkten, att
koparen inte kan erhalla lagfart forrin kopet ar definitivt. En forvir-
vare av aganderitt, pantritt eller nyttjanderitt skall siledes inte si
lange ett atergangsvillkor giller kunna gora ett godtrosforvarv, efter-
som ett sddant forutsdtter att fAngesmannen beviljats lagfart. Om
lagfart beviljats av misstag har dock de allminna reglerna om god-
trosforvarv i 18 kap. JB ansetts tillimpliga (se Hessler s. 202 och
Rodhe, Sakritt s. 612 f). Forvirvaren gor da ett godtrosforvarv av
aganderdtt, pantritt eller nyttjanderitt om han vid sitt forvirv varken
agde eller bort dga kinnedom om att $verlataren inte var ritt agare,
se 18 kap. 1 - 2 §§ JB. Ritte dgaren kan fa ersittning av staten for
forlust med anledning av godtrosforvirvet. Har han medverkat till
forlusten kan ersittningen helt eller delvis bortfalla efter vad som
finnes skiligt, se ndrmare 18 kap. 4 § forsta stycket JB.

Vad som sagts om godtrosférvirv giller dven da det forsta kopet ar
ogilrigt enligt tvaarsregeln i 4 kap. 4 § JB, diremot inte da kopet ér
ogiltigt pad grund av formfel enligt 4 kap. 1 § JB, se 18 kap. 3 §
3 JB. Den ursprunglige siljaren kan hr alltid f3 tillbaka fastigheten,
medan den godtroende forvirvaren kan f4 sin forlust ersatt av staten
enligt 18 kap. 4 § andra stycket JB. Trots att ogiltighet foreligger i
bade fallen, och lagfartsansékan i bada fallen skall avslas enligt
20 kap. 6 § JB, synes godtrosforvirv saledes vara mojligt endast i
det forstndmnda fallet. Aven vid formfel torde dock godtrosforvarv
kunna dga rum om kdpehandlingen for det forsta kopet upprittats for
skens skull, se 34 § avtalslagen (jfr prop. 1970:20 B 1 s. 151 fr
Hessler s. 171 ff, Rodhe, Sakritt s. 612 och SOU 1988:66 s. 104).

Om ett overldtelseforbud eller annat forfoganderittsforbud skulle
vara giltigt mellan parterna om det upptagits i kopehandlingen, skall
forbudet antecknas i fastighetsboken enligt 20 kap. 14 § JB. Har
detta skett kan en forvirvare av dganderitt, pantritt eller nyttjande-
ratt inte gora gillande att han ér i god tro om forbudet, se 18 kap.
8 § JB. Om anteckning inte skett kan fdrvirvaren diremot gora ett
godtrosforv enligt reglerna i 18 kap. JB (se prop. 1970:20 A s. 280,
Hessler s. 202 f och Rodhe, Sakritt s. 617 )
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Koparens skydd mot tredje man pa siljarens sida

Koparen uppnar skydd mot sdljarens borgendrer redan da en giltig
kopehandling upprattas. Detta giller dven om inte lagfarts sokts,
tilltride skett eller kopet inte ar definitivt pd grund av atergangs-
villkor och kdparen darfor inte ens ar skyldig att soka lagfart. Den
sakrattsliga regeln saknar direkt stod i lag eller réttspraxis men ar
inda obestridd (se SOU 1960:25 s. 525 ff, SOU 1968:64 s. 85 f,
SOU 1973:22 s. 260 f, prop. 1980/81:8 s. 454 f, Hessler s. 247 ff
och 260 ff samt Rodhe, Sakritt s. 204 ff). Att giltig kopehandling
upphiver lagfartens presumtionsverkan vid utmatning kan dock in-
direkt sigas framgi av 4 kap. 24 § UB. Vid konkurs motverkas
foljderna av den sakrattsliga regeln i viss man av att &tervinnings-
fristerna riknas, inte fran dagen for avtalet, utan frin koparens lag-
fartsansokan, 4 kap. 4 § konkurslagen (1987:672).

Vid utmitning anger 4 kap. 25 § forsta stycket UB att fastigheten
kan utmitas for fordran mot verlataren da overlatelsen ar beroende
av villkor. I realiteten dr det dock friga om en réttighetsutmitning,
eftersom forsiljning inte fir ske forrdn det visar sig om villkoret
uppfyllts, se 12 kap. 63 § forsta stycket UB. Uppfylls villkoret géller
utmitningen direfter endast Gverlatarens rétt mot forvérvaren.

Om fastighetskopet ar ogiltigt, t.ex. pa grund av 4 kap. 1 § eller
4 § JB eller forutsattningsfel, kan fastigheten utan inskrankningar tas
i ansprak av siljarens konkurs- och utmétningsborgenérer. Har kopa-
ren fastigheten i sin besittning vid konkurs- respektive utmitnings-
beslutet uppkommer fragan, om han har ritt att innehélla den tills
erlagd kopeskilling Aterbetalas. Som namnts ovan har képaren sadan
ritt mot siljaren sjilv men det dr en Sppen fraga vilken verkan rétten
har mot siljarens borgenirer (se prop. 1970:20 B 1 s. 184 f, Rodhe,
Obligationsritt s. 406, densamme, Sakritt s. 180 och Walin, Separa-
tionsratt s. 60).

Har siljaren silt fastigheten dven till en annan kopare foreligger
s.k. tvesala. Den tidigare koparen har dé alltid foretride om han
soker lagfart forst. Om den senare kdparen soker lagfart forst har
han féretride om han vid sitt kop var i god tro om det forsta kdpet,
se 17 kap. 1 - 2 §§ JB. Soker koparna lagfart pd samma inskriv-
ningsdag har det tidigare forvirvet foretrade, 17 kap. 4 § JB. Vad
som nu sagts om Gverlatelse giller dven da dubbeldispositionen géller
nyttjanderatt eller servitut. Soks inskrivning for sdan rétt och for
overlatelse pA samma dag har dverlatelsen alltid foretrade.

Om siljaren upplater pantritt i en fastighet som han dessforinnan
salt, giller upplatelsen mot kdparen om borgenéren var i god tro om
forsiljningen. Om borgendren forlitat sig pa ett hogst sex manader
gammalt eller, i friga om forhallanden i inskrivningsregister, hogst
en manad gammalt gravationsbevis anses han ha varit i god tro, om
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det inte framgar av omstindigheterna att han pa annat satt kommit i
ond tro om forsiljningen, 6 kap. 7 § JB. (For pantsittning till for-
man for fordran som inte uppkommit ges sarskilda regler, se 6 kap.
7 a § JB.)

De sakrittsliga reglerna tillimpade pa sale and lease back-
transaktionen

I foregaende avsnitt har jag antagit att den har behandlade slb-affaren
i princip innefattar en fullbordad och giltig fastighetsforsaljning sa
linge aterkOpsoptionen inte intas i kopehandlingen. Optionen &ar
ogiltig men paverkar inte forvirvets giltighet eller ovillkorlighet. I
sakrattsligt hdnseende innebar det att kOparens borgendrer utan sir-
skilda inskriankningar kan ta fastigheten i ansprak for uttagande av
sina fordringar, ytterst genom forsdljning pa exekutiv auktion. Den
ogiltiga optionsratten utgdr inget hinder haremot, inte heller ett av-
talat dverlatelseforbud. Om koparen i slb-affaren forfogar 6ver fas-
tigheten genom Overlatelse eller pantsattning, gor koparen respektive
panthavaren ett giltigt forvarv av fastigheten obelastad av options-
innehavarens ratt. Detta giller oberoende av om forvarvaren var i
god eller ond tro om optionen.

Om overlatelsen i slb-affiren i ett undantagsfall skulle ogil-
tigférklaras med stdd av allmédnna avtalsrittsliga regler, har siljaren
diremot ratt att aterfd fastigheten med verkan mot kdoparens bor-
genirer. Borgenirerna torde i princip kunna vigra avtrada fastigheten
tills séljaren aterlimnar kopeskillingen. I slb-affiren har siljaren
emellertid normalt aldrig avtratt fastigheten, varfor ett sidant inne-
héllande inte blir aktuellt annat an om séljaren fore koparens konkurs
kommit i hyresdr6jsméal som medfort att hyres- och optionsritten
forverkats och fastigheten darfor avtritts.

Nimnas bor i sammanhanget att avtalsvillkoren brukar innehalla en
klausul som anger, att siljaren/optionsinnehavaren har rétt till fértida
optionsutnyttjande bl.a. d4 omstindigheter foreligger eller intraffar
som ger honom skilig anledning anta att optionsritten aventyras
genom koparens forsimrade ekonomiska stillning. Vardet av denna
klausul synes dock vara begransad. Om siljaren/optionsinnehavaren
strax fore koparens konkurs aterkOper fastigheten, forefaller ofta
finnas goda grunder for atervinning, eftersom det forutbestimda
optionspriset i regel far antas komma att understiga fastighetens
marknadsvirde da koparen blir insolvent. En oprioriterad borgenir
har i sa fall kopt egendom till underpris av den blivande konkurs-
gildendren, vilket gor atervinning till konkursboet principiellt be-
fogad.

Om overlatelsen skulle ogiltigforklaras pa allmidn avtalsrittslig
grund giller ogiltigheten dven mot kdparens singularsuccessorer, om
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inte godtrosférvarv kan aberopas enligt reglerna i 18 kap. JB. Silja-
rens forlust med anledning av ett eventuellt godtrosforvarv kan bli
ersatt av staten, se 18 kap. 4 § JB.

Koparen i slb-affaren erhéller skydd mot siljarens borgenarer redan
genom avtalet. Genom lagfartsansékan far kOparen normalt ocksa
skydd mot eventuella dubbeldispositioner fran siljarens sida. Om
overlatelsen i ett undantagsfall skulle forklaras ogiltig, kan fastig-
heten daremot tas i ansprak av siljarens borgendrer.

3.4.7 Nagot om hyresavtalets giltighet
Obligationsrittsliga fragor

Det ankommer inte pa leasingutredaren att granska forekommande
hyresvillkor i slb-affarerna frin rent hyresrattsliga utgangspunkter. I
det foljande skall darfor endast i korthet berdras nagra punkter dir
hyresvillkoren i slb-affiren kan ifrigasittas.’

Enligt 12 kap. 19 § tredje stycket JB skall hyran for lokaler i prin-
cip vara till beloppet bestimd i hyresavtalet. Det ar dock tillatet att
avtala att hyran skall utgd med ett belopp som star i visst forhallande
till hyresgastens rorelseintidkter (s.k. omsittningshyra) eller som
bestims i en forhandlingséverenskommelse. Om avtalet slutits for en
bestimd tid om minst tre ar kan dven avtalas att hyran skall utgé
med belopp som bestims enligt en annan berdkningsgrund, sisom
enligt indexforbehall eller "forbehall avseende andra tillrackligt preci-
serade berdkningsgrunder, vilka medfor eller kan medfora att hyran
inte blir bestamd till visst belopp." (Se NJA 1986 s. 503 pa s. 510,
jfr prop. 1987/88:146 s. 38.) Om avtalet strider mot det sagda, skall
hyran utga med ett belopp som ar skaligt med hénsyn till frimst par-
ternas avsikter och dvriga forhallanden nir avtalet triffades, 12 kap.
19 § fjarde stycket JB.

Att hyran i en slb-affdr berdknas efter bl.a. ridnteutveckling och
skattemdssig avskrivning pa fastigheten strider inte mot hyresberdk-
ningsreglerna i 12 kap. 19 § tredje stycket JB om berdkningsgrund-
erna bara dr tillrickligt preciserade. Sa torde ocksd vara fallet vad
giller den indexklausul i rentingbolagens hyresvillkor som ar relate-
rad till penningmarknadsréntan. Dirtill skall emellertid hyresgésten
via hyran dven svara for hyresvirdens kostnader och kostnadsok-
ningar av olika slag. Féljande hyrestillaggsklausul aterkommer med
samma sakliga innehall i flertalet rentingbolags villkor.

7'Se om hyresriittsliga fragor vid slb-transaktioner Victorin, Kommersiell hyresrétt s.
175 ff.
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Hyresgésten svarar for hyresvardens kostnader for fastighetsskatt,
vinstdelningsskatt, 6vriga skatter, avgifter eller pilagor som be-
slutas eller kan komma att beslutas av riksdag, regering, kommun
eller annan myndighet och som ar hanforliga till fastigheten. Vi-
dare skall hyresgasten erldgga ersittning for motsvarande kostnader
hinforliga till hyresvirdens allmédnna fastighetsigande, varvid
fordelningen mellan de olika fastigheterna sker. Hyresgésten skall
aven svara for hyresvirdens fordyringar pad grund av eventuellt
kommande krav pa kapitaltickning och kassakvoter.

Utdver vad som sagts ager hyresvarden alltid ritt att vidaredebi-
tera pa hyresgisten de kostnader och avgifter av vad slag de vara
mad, dven de som icke vid avtalets ingdende varit kiinda, som belas-
tar eller kan komma att belasta fastigheten, eller hyresavtalet, eller
hyresvirden i hans egenskap av &gare till fastigheten. Exempel
hiarpd kan vara Gverforing av mervirdeskatt, indrade mervirde-
skatteregler, ranteskatt, skadestind m.m.

I de fall kostnaden inte dr avdragsgill for hyresvirden men den
ersdttning hyresgasten skall erldgga till hyresvirden dr en skatte-
pliktig intékt for hyresvirden, dger hyresvirden ritt att kompensera
sig for gillande bolagsskattesatser.

Hyresvarden éger vidare ritt att vid debiteringen kompensera sig
for rintekostnader avseende tiden mellan egen betalning av ovan
ndmnda kostnader och hyresintdkten. Réntan skall motsvara dis-
kontot plus 5 procentenheter.

Det ér tvivelaktigt om denna bestimmelse innefattar en tillrickligt
preciserad berdkningsgrund for hyran. Sarskilt forhallandet att hyres-
gasten skall svara for "de kostnader och avgifter av vad slag de vara
ma" ger anledning till tvekan. Aven det langtgiende ansvaret for
skador gentemot tredje man kan ifragasittas, di det hir knappast ir
frdga om nagon berdkningsgrund.

I hyresavtalet aterfinns dartill ofta en bestimmelse, som ger hyres-
varden rétt att ndr avtalet I6pt viss tid, t.ex. fem ar, omrikna hyran
for att dstadkomma en anpassning mellan anskaffningskostnaden
(reducerad pd visst sitt enligt bilaga) och fastighetens marknads-
virde. Denna anpassningsklausul stir, svitt kan bedémas, i klar
strid med 12 kap. 19 § JB.

Hyresvillkoren innehéller vidare bl.a. regler om drift och underhall
som sager att hyresgésten skall svara for samtliga atgirder avseende
fastigheten som normalt aligger en fastighetsigare. Detta villkor
synes dock fullt giltigt i forhallandet mellan parterna. Hyreslagen ir
i denna del dispositiv. Till skyldigheten att underhilla fastigheten
(och till skyldigheten att avhjilpa skador) dr emellertid i hyres-
villkoren dven knuten en sarskilt pafoljdsregel. Hir stadgas att brand
eller olyckshindelse inte skall medfora hyresnedsittning, ritt till
skadestdnd for hyresgasten eller mojliggora annan paféljd for hinder
och men i nyttjanderitten. Klausulen kan jimforas med de genom-
géende avvikande pafoljdsreglerna i 12 kap. 10 - 12 §§ (jfr 12 kap.
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16 § forsta stycket) JB, som enligt 12 kap. 16 § tredje stycket JB ar
tvingande utom savitt avser avtal om inskrdnkning i rétten till hyres-
nedsittning for hinder eller men i nyttjanderdtten till foljd av att
hyresvirden later utfora arbete for att sitta ligenheten i avtalat skick
eller for att utfora sedvanligt underhall av ldgenheten eller fastigheten
i Ovrigt eller annat arbete som sérskilt anges i avtalet. Hyresavtalets
pafdljdsbestimmelse ar siledes inte verksam mot hyresgisten i slb-
affdren pa nagon punkt.

I hyresavtalet aterfinns dven andra villkor vars giltighet det, vid en
konsekvent genomgang av avtalets forenlighet med hyreslagens reg-
ler, kan vara av intresse att nirmare diskutera. Som framhallits ovan
maéste detta emellertid anses falla utanfor det aktuella utredningsupp-
draget, varfor jag har avstar fran denna diskussion.

Sakriittsliga fragor
Oversikt éver hyresrdttens sakrdttsliga skydd®

Hyresgésten far enligt en oskriven regel skydd mot hyresvirdens
konkursbo som sadant redan da giltigt hyresavtal triffas. Konkursboet
har alltsd ingen sarskild rétt att sdga upp avtalet med anledning av
konkursen. Hyresgésten har emellertid inget absolut skydd da fas-
tigheten skall séljas vid konkurs eller efter utmitning:

Vid exekutiv forsdljning giller upplatelsen enligt 7 kap. 16 § JB
mot ny &gare endast om forséaljningen skett med forbehall om rattig-
hetens bestand enligt 12 kap. UB eller enligt samma kapitel dr skyd-
dad utan forbehall. Ar fastigheten taxerad som hyreshusenhet giller
en skriftlig upplételse av bostadslagenhet pa obestamd tid dock alltid
mot ny dgare om tilltrdde skett fore den exekutiva forséljningen.
Ovriga hyresritter maste tas upp i sakigarforteckningen for att be-
aktas vid den exekutiva forsiljningen. Enligt 12 kap. 25 § forsta
stycket 4 UB skall endast hyresratt som ar inskriven eller grundar sig
pa skriftlig handling som éar tillganglig tas upp i forteckningen.
(Dessutom skall upptas muntliga och tidsbestimda hyresavtal av-
seende bostadsldgenheter i fastighet som &r taxerad som hyreshusen-
het.) Om hyresratten har battre ritt an exekutionsfordringen, vilket
oftast bor intrdffa di en konkursforvaltare begart forsiljning eftersom
boet di ses som sokande utan formansritt (se 12 kap. 26 § fjarde
stycket UB), ar den skyddad utan forbehall, 12 kap. 33 § fOrsta
stycket UB. Om hyresritten inte har battre ritt dn exekutionsford-
ringen skall den enligt 12 kap. 33 § andra stycket UB forbehallas

8 Se till detta avsnitt Hessler s. 318 ff och 328 ff, Rodhe, Sakritt s. 567 ff och
581 ff, Boman i Festskrift till Hessler s. 65 ff, Westerlind II s. 246 ff samt Méller,
Konkurs och kontrakt s. 407 ff.
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efter en oskadlighetsprovning. Detta innebir att forbehall skall goras,
“om det saknas anledning antaga att rattigheten belastar fastigheten
till beaktansvard skada for innehavare av fordran med bittre ritt".
Om hyresritten inte skall forbehllas efter oskadlighetsprévningen
kan den forbehéllas pa grundval av budgivningen vid auktionen enligt
detaljerade regler i 12 kap. 39 § UB. Om hyresgisten dven hir far
vika, klarar han sig 4ndd om den nye dgaren underlater att siga upp
avtalet inom en manad fran tilltradesdagen, 12 kap. 46 § andra
stycket UB. Vid uppsédgningen géller hyreslagens vanliga regler om
uppsagningstid. Hyresgisten kan slutligen dven dberopa reglerna om
besittningsskydd i 12 kap. JB.

Vid frivillig forsdljning star sig hyresritten alltid om den inskrivits
innan den nye 4garen sokt lagfart. Har inskrivning inte skett 4r fas-
tighetsigaren skyldig att forbehalla hyresritten. Om forbehall skett
stir sig ritten mot ny agare. Oavsett inskrivning och forbehall star
sig hyresritten vidare om avtalet ar skriftligt och tilltride skett fore
Overlatelsen. Hyresritten giller slutligen alltid mot ny #dgare om
denne var i ond tro om upplatelsen. Om hyresritten trots att tilltride
skett inte skall bestd mot ny 4gare enligt det sagda, skall upplatelsen
anda gilla om den nye dgaren underlater att siiga upp avtalet inom
tre ménader fran Gverlatelsen. (Se 7 kap. 11 - 14 §§ JB.)

De sakrattsliga reglerna tillimpade pa sale and lease
back-transaktionen

Eftersom siljaren/hyresgisten i slb-transaktionen tilltritt fastigheten
fore Gverlatelsen och skriftligt hyresavtal upprittas, har hyresritten
alltid skydd mot ny dgare vid frivillig forséljning av fastigheten. Om
fastigheten utmits for koparens skulder eller denne gar i konkurs och
fastigheten siljs exekutivt, blir hyresgistens stillning frimst beroende
av om forbehall skall ske efter oskadlighetsprovning eller av budgiv-
ningen vid den exekutiva auktionen. Den klara huvudregeln be-
triffande bostadsldgenheter i hyreshus dr dock att hyresritterna inte
alls berdrs av en exekutiv forsiljning.

Nar det géller slb-affarer betraffande hyreshus har fran hyresgist-
hall uttryckts vissa tveksamheter angdende bl.a. vem som efter Gver-
latelsen dr ansvarig gentemot hyresgdsterna och vilken stillning
hyresgésterna har mot koparen i slb-affiren. Klart ar hdrvid att de
beskrivna reglerna i 7 kap. JB i normalfallet utan vidare medfor att
hyresritterna kvarstar gentemot den nye dgaren, dvs. koparen i slb-
affaren. Av 7 kap. 17 § andra stycket JB framgar att den nye dgaren
efter tilltrddet svarar for hyresvardens skyldigheter gentemot hyres-
gasterna. Hyresgésterna blir alltsd forstahandshyresgister gentemot
den nye dgaren. Att séljaren i slb-affiren (den ursprunglige hyres-
varden) i nyttjanderittsavtal med kdparen Atar sig att svara for fas-
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tighetsforvaltningen pa samma sitt som fore Overlatelsen fordndrar
inte detta férhallande. Den ursprunglige hyresvirden (eller dennes
forvaltningsbolag) far efter Gverlatelsen stillning av uppdragstagare
som forvaltar fastigheten och inkasserar hyror for den nye dgarens
rakning.

For hyresgister som flyttar in efter att 6verlatelsen i slb-affdren dgt
rum kan dock vissa betinkligheter uppkomma. Fran hyresgasthall har
hivdats att sidana hyresgéster far simre formansritt dn siljaren/den
ursprunglige hyresvirden, som har ett tidigare tecknat nyttjanderatts-
avtal med den nye &dgaren avseende hela fastigheten. Och om de
nytilltraidande hyresgisterna i stillet sluter hyresavtal med séljaren
blir de endast andrahandshyresgister i forhallande till koparen i slb-
afféren.

For min del vill jag framhalla att det riktiga forfarandet i princip ar
att de nytilltrddande hyresgasterna tecknar avtal med koparen i slb-
affiaren. Problemet med de nya hyresgisternas simre prioritetsstill-
ning fortjanar sedan viss analys. Enligt 7 kap. 22 § forsta stycket JB
har oinskrivna rattigheter som inte utan forfang kan utovas vid sidan
av varandra foretrdde efter den tidsfoljd i vilken de upplatits. (Se
dven angdende foretrade pa grund av inskrivning 17 kap. 1, 3 och
4 §§ JB.) Den ursprunglige dgarens ratt och hyresgasternas ritt ar
emellertid normalt forenliga i slb-affdren. Nagon faktisk kollision
uppkommer séledes inte. Daremot skulle s.k. vdrdekollision mojligen
kunna intriffa, innebidrande att den prioritetsmassigt sdmre stillda
upplatelsen riskerade att falla vid exekutiv auktion pa fastigheten
enligt de regler om oskadlighetsprovning m.m. som beskrevs ovan.
(Se niarmare Rodhe, Sakratt s. 589 f och 596 f.) Aven i denna situa-
tion 4r tidsfoljden for upplatelserna som grundregel avgoérande.

Sistnimnda kollision synes emellertid kunna bli aktuell endast i fall
av misstag eller forbiseende. Aven om siljaren i slb-transaktionen
formellt erhallit nyttjanderatt till fastigheten, gar ritten inte ut pa
nagot verkligt nyttjande i andra fall 4n da siljaren har sina kontors-
lokaler etc. i fastigheten. Som framhdlls ovan ar siljarens "lease
back"-avtal med koparen, ndr det giller hyreshus, snarare att be-
doma, inte som ett nyttjanderattsavtal enligt jordabalken, utan som ett
forvaltningsavtal enligt vilket séljaren pa koparens uppdrag svarar for
den 16pande driften av fastigheten. Avtalet ar jamforbart med det for-
valtningsavtal som ibland upprittas vid s.k. partnerfinansiering av
vattenkraftverk (se avsnitt 4.4.1 nedan) och synes i praktiken knap-
past kunna medfora nagra juridiska nackdelar for vare sig befintliga
eller nytilltridande hyresgister i fastigheten.’

9 En annan sak ér att det i vissa fall kan foreligga rent praktiska svarigheter for
hyresgésterna att halla reda pa vilket av flera inblandade foretag som dr rétt hyres-
vérd.
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4  Civilrittslig bedomning av andra
former av sale and lease back
med direkt eller indirekt
aterkOpsoption pa fast egendom

4.1 Sale and lease back av fast egendom med
kdpoption pd bolagsandelar

4.1.1 Beskrivning av transaktionen

Den vanligaste formen av sale and lease back (slb) sker i dag pa
foljande sitt. Siljaren overldter en fastigher till ett for indamalet
nybildat bolag (nedan kdparbolaget), vilket helt eller till storre del ags
av en finansiir. K6parbolaget har regelmissigt den inkGpta fastigheten
som enda tillgdng och ar i flertalet fall ett kommanditbolag men
ibland ett vanligt handelsbolag eller, undantagsvis, ett aktiebolag.
Nar koparbolaget ar ett kommanditbolag bestar deldgarna ofta av
finansidren och ett annat av dennes dotterbolag. Det forekommer
ocksa att siljaren av fastigheten stir som kommanditdeldgare i kopar-
bolaget medan finansidren ir komplementir och saledes personligt
ansvarig for bolagets forpliktelser. Enligt bolagsavtalet utgdrs
verksamheten av att forsilja, dga och med nyttjanderatt upplata
fastighet. Ibland foreskrivs endast att kdparbolaget skall dga och
forvalta en angiven fastighet. KGpeavtalet ér ett normalt avtal om
fastighetskGp som upprittas i enlighet med formkraven i 4 kap. 1 §
JB. Forvirvet lagfars och stimpelskatt erliggs pa vanligt sitt.

Samtidigt med kdpeavtalet sluts et hyresavtal, enligt vilket séljaren
forhyr fastigheten av kdparbolaget pa lang tid. Liksom i den grund-
liggande slb-transaktion som behandlades i kap. 3, kvarstar séljaren
i vésentligen samma &garfunktioner som fore &verlatelsen. Hyran
erlaggs 16pande till koparbolaget. Hyresavtalet har samma innehall
som i den grundldggande slb-affaren.

I det samtidigt uppriattade optionsavtalet utfister sig finansidren (och
annan delégare pa koparsidan, nedan bolagsménnen) att sil ja samtliga
sina andelar i kdparbolaget till sdljaren/hyresgisten. Ibland ges den
sistndmnde rétt att vilja mellan iterkop av fastigheten och kép av
andelarna i bolaget. I optionsavtalet forbinder sig bolagsménnen att
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under optionens 15ptid tillse att kdparbolaget inte avyttrar fastigheten
och inte bedriver annan verksamhet dn uthyrning av den aktuella
fastigheten. Bolagsméannen forbinder sig ocksd att inte avyttra an-
delarna i koparbolaget till annan 4n optionsinnehavaren. Dessutom
brukar utlovas att det inte skall finnas nagra skulder i koparbolaget
nir optionen skall utnyttjas. Alternativt kan utlovas att bolagets
finansiella stillning skall vara densamma vid tidpunkten for optionsut-
nyttiandet som vid hyresavtalets ingdende. Ibland forbinder sig
koparbolaget ocksa i optionsavtalet att inte avyttra fastigheten och att
det inte skall finnas nagra inteckningsskulder eller inskrivna rattig-
heter i fastigheten.

Sirskilt nir siljaren stdr som kommanditdeldgare i kdparbolaget
brukar i bolagsavtalet finnas bestimmelser, som fyller liknande
funktion som de just beskrivna loftena i optionskontraktet. Det kan
t.ex. foreskrivas att kommanditdeldgaren skall ha rétt att utse
styrelseledamot, ritt att erhilla fortldpande information om komple-
mentirens forvaltning, att enighet mellan bolagsminnen krivs for
beslut om olika forfoganden (sdsom Overlatelse och pantsittning) av
bolagets fastighet, om éndring av bolagets verksamhet eller upp-
16sning och om #ndring i hyresavtalet for bolagets fastighet. Vid
andelsoverlatelse till tredje man stadgas inte séllan hembudsskyldighet
till kommanditdeldgaren, varvid priset berdknas enligt det separat
uppriattade optionsavtalet.

Optionsavtalets innehdll ar i Gvrigt i princip detsamma som nar
optionen giller fastighet. Siledes forfaller optionsrétten vid bristande
hyresbetalning eller annat kontraktsbrott gentemotkparbolaget/hyres-
virden. Ritt till optionsutnyttjande gentemot finansidren forutsitter att
alla forfallna hyror avtalsenligt betalats till koparbolaget. Optionspriset
faststills pA samma sdtt som nédr optionen giller fastighet och mot-
svarar saledes ofta kopeskillingen vid koparbolagets forvirv minus
samma bolags avskrivningar under avtalstiden. Nir optionen innefattar
en ritt att vilja mellan aterkdp av fastigheten och kdp av bolagsan-
delar, beriknas optionspriset pd samma sitt oavsett vilket alternativ
som viljs.

Det i bolagsavtalet dverenskomna insatskapitalet i k&parbolaget
motsvarar i regel kopeskillingen for fastigheten. Géngen ér i denna
del att finansidren och annan deligare inbetalar insatskapitalet,
varefter koparbolaget erlagger kopeskillingen for fastigheten.
Koparbolaget fakturerar sedan hyra som delédgarna far del av genom
vinstuttag i koparbolaget. Kommanditbolagsavtalens bestimmelser om
fordelning av vinst och forlust innehaller ofta att komplementdren/-
finansidren skall erhalla all vinst och sta for all forlust i koparbolaget
och kommanditdeligaren endast utfid skilig rdnta pd sin insats.
Komplementiren skall vidare i manga fall svara for alla bolagets kost-
nader, tillforas alla bolagets tillgdngar vid bolagets upphdrande och
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dirvid svara for alla bolagets forbindelser efter aterlimnande av
kommanditdeldgarens insats. I en del fall, som enligt tillgingligt
material fGrefaller vara i minoritet, stadgas dock att resultatet skall
fordelas mellan deldgarna i forhallande till deras insatskapital eller pa
liknande grund.’

Bolagsavtalets giltighetstid satts ibland till den tidpunkt d& samtliga
mellanhavanden enligt hyresavtalet for bolagets fastighet avvecklats.
I andra fall kan fGreskrivas en bestimd avtals-, forldngnings- och
uppsagningstid som Overensstimmer med hyres- och optionsavtalets
motsvarande regler.

Det som generellt skiljer den nu beskrivna uppldggningen fran den
grundldggande slb-transaktion som behandlats i kap. 3 r, att en ytzer-
ligare juridisk person, normalt ett nybildat kommanditbolag, skjuts in
framf6r finansidren, dvs. den part som fran ekonomisk synpunkt kan
betraktas som den verklige koparen av fastigheten. Fastigheten siljs
saledes till det nybildade bolaget och inte till finansidren, och op-
tionsrétten avser inte enligt sin juridiska form fastigheten utan finan-
sidrens andelar i bolaget, vars enda tillgdng av betydelse dr och
forblir den eller de i affidren inkOpta fastigheterna. Med denna
uppldggning anser sig aktorerna vinna framst fordelarna, dels att op-
tionen sadsom géillande bolagsandelar och diarmed 16s egendom blir
bindande i vart fall mellan parterna, dels att de slipper betala den
stimpelskatt som skulle ha utgatt vid aterkop av direktidgd fastighet.
I vissa fall kan ocksa siljarens intresse av battre faktisk och rattslig
kontroll 6ver den salda fastigheten och hyresavtalet motivera bildandet
av ett koparbolag dir han sjilv ar deladgare.

I det foljande utreds hur den beskrivna uppldggningen av slb-trans-
aktionen i huvudsak skall betraktas i civilréttsligt hdnseende.

4.1.2 Allmdn beddmning av transaktionen

I den beskrivna uppldaggningen av slb-transaktionen blir koparbolaget
ovillkorlig 4gare till fastigheten och hyresvard i forhallande till
siljaren. KGparbolaget skall beviljas lagfart pa vanligt sitt. Kope- och
hyresavtalen blir obligations- och sakrittsligt giltiga enligt vanliga
regler. Optionen &r utstilld av en annan juridisk person an fastig-
hetskoparen, ndmligen finansidren (och eventuell ytterligare bolags-
man), och avser bolagsandelar, vilka ar 16s egendom. Eftersom

U1 det foljande kommer jag inte att berora frdgan om de beskrivna bolagsavtalen
konstituerar giltiga handelsbolag oavsett registreringen i handelsregistret. Av
foreskriften i 1 kap. 3 § andra stycket lagen (1980:1102) om handelsbolag och enkla
bolag torde utan vidare folja att inféringen i handelsregistret konstituerar ett giltigt
handelsbolag dven om bolagsrekvisitet gemensamt bolagséindamal skulle brista.
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optionen inte avser fastigheten ar det uteslutet att betrakta den som ett
villkor om fastighetsforvirvets fullbordan eller bestand enligt 4 kap.
3 8§ 1 och 4§ JB. Visserligen kan bildandet av koparbolaget och
utstillandet av optionen pé bolagsandelarna ségas utgora villkor eller
forutsattningar for fastighetsforsaljningen i s matto, att siljaren inte
skulle ha salt egendomen om optionen inte stillts ut. Optionen pa
andelarna kan alltsa ses som ett allmént villkor for fastighetsforsalj-
ningen, diremot inte som ett villkor om denna forséaljnings fullbordan
eller bestand: under hela koparbolagets "livslangd" skall fastigheten
ligga kvar i bolaget, och bolagets lagfart skall under denna tid ligga
fast. Principiellt andra saker &r sedan att siljaren/optionsinnehavaren
kan bestimma bolagets livslangd och att lagfartsforhallandena dndras
nér bolaget likvideras vid avvecklingen av transaktionen.

Av det sagda foljer att det knappast kan komma i fraga att bedoma
den aktuella transaktionen som en sikerhetsGverlatelse av fast
egendom. I de fall dér sdljaren har ritt att vilja mellan aterkép av
fastigheten och kop av bolagsandelarna, blir det emellertid friga om
samma bedomning som gjordes i kap. 3. Koparbolagets fastighetsfor-
varv dr da enligt upprattade kontrakt villkorat av att séljaren inte
viljer att kopa tillbaka fastigheten utan i stillet andelarna i bolaget.
Som angavs i avsnitt 3.4.3 &r dock villkoret ogiltigt enligt 4 kap. 3
§ 1 JB, varfor aterstoden torde utgdras av ett omséttningskop och ett
hyresavtal, vilka tillsammas inte konstituerar ett sikerhetskop.

Ko6poption pa 16s egendom ér ddremot bindande mellan parterna.
Det innebidr att optionsinnehavaren kan framtvinga uppfyllelse av
optionsloftet och krdva skadestind vid underlaten uppfyllelse i
enlighet med vanliga kontraktsrattsliga regler.

4.1.3 Den sakrittsliga giltigheten av optionen

Hur en kopoptionsritt till 16s egendom skall bedémas sakrittsligt dr
nagot ovisst. Direkt stod for att sakrittsligt skydd kan erhallas saknas
i lag och rittspraxis. Enligt den traditionella uppfattningen inom
sakratten skulle sakrittsligt skydd da inte kunna etableras. Sakritter-
nas antal skulle vara begrénsat till de redan erkdnda. Denna uppfatt-
ning har dock kritiserats under senare ar, och det &r tveksamt i vilken
utstrackning uppfattningen dnnu kan anses accepterad. (Se friamst
Forssell, Tredjemansskyddets granser s. 37 ff, 149 ff och 175 ff samt
Rodhe, Sakratt s. 609 f.)

Betriffande borgenirsskydd for kopoptionsrétt torde den Over-
vigande meningen inom doktrinen vara att en sadan ratt i vart fall
borde folja de sakrittsliga regler som giller for vanliga kop av
ifrdgavarande typ av egendom. (Se Karlgren, Studier i allméin
avtalsratt s. 222 not 164 och 239 f, Forssell, a.a. s. 176, Hastad,
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Sakrétt s. 346 ff och Moller, Konkurs och kontrakt s. 540 ff, jfr
Hessler s. 453.) Den som erhallit en option att kdpa en 16s sak skulle
da som huvudregel kunna fa skydd mot utstéiillarens borgenirer genom
att ta saken i sin besittning. Detsamma borde i s fall gilla for kopop-
tionsrdtt till sidana aktier som inte omfattas av aktiekontolagen
(1989:827), se 3 kap. 6 § aktiebolagslagen (1975:1385). Finns saken
eller aktierna hos tredje man borde en denuntiation till denne kunna
ge optionsinnehavaren skydd mot utstillarens borgenirer.

Som framhdlls i bilaga 1 anses denuntiationsregeln i 31 § forsta
stycket skuldebrevslagen analogt tillimplig vid bl.a. Gverlatelse av
handelsbolagsandelar (se Hastad, Sakritt s. 206 och 240, Hessler
s. 253 f och 421, Helander s. 445 ff och Rodhe, Sakritt s. 216 och
401). Accepteras principen att kdpoptionsritt foljer motsvarande
sakrittsliga regler som fullgdngna kép, betyder det att en forvirvare
av en kopoptionsritt till handelsbolagsandelar (inklusive kommandit-
bolagsandelar) vinner skydd mot utstillarens borgendrer nir behorig
foretridare for handelsbolaget denuntierats om att optionen stillts ut.
Denuntiationen kan goras av antingen utstillaren eller forvirvaren och
innefattar ett krav pa faktisk underrittelse av foretriadaren for bolaget.
Det torde inte ricka att denne pa annat sitt fatt veta att option stillts
ut. (Se ndrmare Hastad, Sakritt s. 202 f med hinvisningar.)

I de slb-transaktioner som hér intresserar, brukar foretridarna for
finansidren och for kommanditbolaget vara samma personer. Finansié-
ren skoter den I6pande forvaltningen av kommanditbolaget, och
finansidrens firmatecknare tecknar dven kommanditbolagets firma.
Finansidren har vidare normalt en $vervildigande majoritetsandel i
kommanditbolaget. Med hansyn till dessa forhillanden kan det
ifrdgasittas om en denuntiation till kommanditbolagets foretridare kan
ha sakrittslig effekt. Huvudsyftet med denuntiationskravet betriffande
andelar synes vara, att en utomstiende person kan ge potentiella
kreditgivare, forvdrvare och andra tredje mén en siker och nagor-
lunda objektiv upplysning om och i si fall nir andelen tidigare
belénats eller 6verlatits. Denuntiationen kan i denna mening sigas ha
en publicitetsskapande funktion, i likhet med sakrittsliga moment i
allminhet. Skentransaktioner och antedaterade transaktioner anses
darmed kunna forebyggas i viss utstrickning. (Se om denuntiations-
kravet och dess publicitetssyfte i ndraliggande fall t.ex. Helander,
Kreditsdkerhet s. 461 ff, Hastad, Sakritt s. 242 samt HDs skil i NJA
1988 s. 257.) Nir denuntiationsmottagaren och optionsutstillaren
foretrdds av samma person/personer kan denuntiationen emellertid
knappast fylla den angivna funktionen eller tjina nigot annat relevant
syfte. Vid utfirdandet av optionen kommer foretridaren att s.a.s.
denuntiera sig sjilv. Det ar forvisso inte omdjligt att detta skulle
accepteras, och att skydd genom blotta avtalet darmed i realiteten
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godtas, men det fir dnda forsiktigtvis hallas for ovisst om séljaren i
slb-affiren kan etablera sakrittsligt skydd for sin forviarvade options-
ritt till bolagsandelarna, dven om det antas att skydd for kopop-
tionsritter i princip skulle kunna etableras.

Jimfor i sammanhanget rittsfallet NJA 1972 s. 246, dar ett bygg-
bolag hade upplatit pantritt i inteckningshandlingar. Handlingarna
omhindertogs av en person som representerade bade pantsittaren
och panthavaren. Nagon giltig pantritt ansdgs inte ha uppkommit
darfor att pantsittaren inte frAnhénts radigheten 6ver handlingarna,
oavsett om besittarens avsikt varit att tillhandahélla endast pant-
havaren handlingarna och oavsett om handlingarna fGrvarats
avskilda (se nirmare Hastad, Sakritt s. 228, Helander, Kredit-
sikerhet s. 388 ff, Rodhe, Sakritt s. 392 samt dven réttsfallen NJA
1910 s. 216, 1934 s. 416, 1926 s. 281, 1958 s. 422, 1965 s. 224
samt NJA 1989 s. 705). Forhallandena i 1972 ars rittsfall ar
emellertid, dven bortsett fran att det gillde pantritt och inte
kdpoptionsritt, inte helt jimforbara med det hir diskuterade fallet.

Awv visst intresse ar vidare hovrittsfallet RH 1990:116, déir en bat
saldes fran ett aktiebolag till en person Z som var ende styrelse-
ledamot och firmatecknare i bolaget. Vid det forhallande att Z i
egenskap av stillforetradare for bolaget varit behorig att disponera
dver bolagets egendom, var det enligt hovritten inte mojligt att
genom att Gverfora besittningen av baten till Z skéra av bolagets
radighet till denna. Overlatelsen bedomdes saledes vara overksam
mot bolagets utméatningsborgenérer.

4.1.4 Betydelsen av bolagsmannens och koparbolagets
sarskilda loften

I den inledande beskrivningen av transaktionen redogjordes for de
olika 16ften eller utfistelser som finansidren, annan bolagsman och
dven koparbolaget ofta avger i optionsavtalet. Nir det giller bolags-
mdnnen brukar det bl.a. vara fraga om utfistelser som avser att
garantera att kdparbolaget behaller den substans som fOrutsatts nar op-
tionspris och hyresniva faststillts. Bolagsmannen atar sig silunda a
tillse att koparbolaget inte avyttrar fastigheten, arr bolaget inte
bedriver annan verksamhet dn uthyrning (och eventuell forvaltning)
av fastigheten och art det inte finns skulder i bolaget vid optionsut-
nyttjandet. Dessa ataganden ar bindande utan sirskilda inskrénk-
ningar. Vid bristande uppfyllelse torde optionsinnehavaren kunna gora
gillande felpafoljder och bl.a. kréva fullt skadestand intill det positiva
kontraktsintresset: den kopta l6segendomen (bolaget) saknar vid
terkopet i sa fall egenskaper som bolagsméinnen sirskilt utfést, se
fraimst 30 § och 40 § tredje stycket koplagen (1990:931). (Jfr NJA
1946 s. 567 och 1976 s. 341, sirskilt pa s. 351.) Eftersom bolagets
enda visentliga tillgang ar en fastighet, kan felregeln for fastighetskép
(4 kap. 19 § JB) alternativt bli analogt tillimplig (jfr NJA 1947 s.
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150). Aven denna ger dock siljaren ritt till fullt skadestand i fore-
varande situation.

Bolagsmannen brukar hiarutdver lova att inte silja bolagsandelarna
till annan an optionsinnehavaren. Detta 16fte synes sakna sjilvstindig
betydelse, eftersom optionen redan i sig innefattar ett 16fte att inte
silja andelarna till annan. Jimfor i Gvrigt vad som ovan sagts om
optionens obligationsrittsliga och sakrittsliga giltighet.

Ibland forekommer som sagt dven att kdparbolaget i optionsavtalet
uttryckligen lovar att inte avyttra fastigheten och att inga intecknings-
skulder eller inskrivna rittigheter skall belasta fastigheten vid utnytt-
jandet av optionen pa andelarna. Det ir alltsa friga om ett Sverlatel-
se-, intecknings- och inskrivningsforbud, som inte omedelbart ér for-
enat med aterkOpsritt eller annan succession till fastigheten. Som
framhdllits i avsnitt 3.2.3 ar det mycket tveksamt om ett sidant
forbud i helt oner6sa rattsforhallanden - sdsom ett ordinirt fas-
tighetskOp - ar giltigt ens mellan parterna. Forbudet saknar under alla
forhallanden verkan om det inte intagits kopehandlingen, 4 kap. 3 §
3 JB. Antar vi att forbudet mot formodan skulle vara giltigt om det
intagits i kopehandlingen, skall det antecknas i fastighetsboken, 20
kap. 14 § JB. Har detta skett kan en forvirvare inte gora gillande att
han ér i god tro om det, se 18 kap. 8 § JB. Aven om forfogandefor-
budet skulle vara giltigt mellan parterna och antecknat i fastig-
hetsboken, dr det emellertid tvivelaktigt om det har nigon verkan
mot képarbolagets borgenérer (se avsnitt 3.4.6).

Samma funktion som nu angivna direkta utfastelser mot siljaren kan
uppnds, om sdljaren gors till deldgare i koparbolaget och ges viss
kontroll-, informations- och beslutanderdrt med avseende pa bolagets
dgande, uthyrning och forfogande Gver fastigheten. Som nimndes
inledningsvis kan foreskrivas t.ex. att for komplementirens beslut att
sélja och pantsitta fastigheten till tredje man krivs samtycke av silja-
ren/kommanditdeldgaren. Dessa foreskrifter ér fullt giltiga bolagsvill-
kor. Motsvarande regler torde gilla enligt utfyllande ritt. Silunda bor
merparten av de uppriknade atgarderna vara frimmande for bolagets
dndamal - som antas vara inkdp och uthyrning av en fastighet - varfor
de krdver samtliga bolagsmins samtycke, 2 kap. 3 § HBL (se nir-
mare Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, s. 111 ff). Kommandit-
deldgarens medbestimmanderitt angéende beslut om avyttring eller
belaning av fastigheten hindrar dock inte - for det fall komplemen-
tiren Overskrider sin befogenhet - att rittshandlingen giller mot
bolaget om kdparen eller kreditgivaren var i god tro, se 2 kap. 18 §
HBL.
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4.1.5 Kan nagot alternativt synsdtt anldggas pa
transaktionen?

Ovan har antagits att kdparbolaget, sett for sig, inte kan anses ha for-
virvat fastigheten endast som en sdkerhet nir bolaget inte forbundit
sig att 1ata siljaren aterkGpa fastigheten. Séljaren kan inte heller & sin
sida anses ha Overlatit egendomen endast som en sékerhet. I rela-
tionen siljaren - kdparbolaget kan det alltsa inte bli tal om sdkerhets-
Overlatelse.

Om perspektivet vidgas till hela avtalspaketet framstir dock kdpar-
bolagets bildande och andelsoptionens utstillande som endast tva av
flera delmoment i en 6vergripande Gverenskommelse mellan sdljaren
och finansidren. Dessa kan anses ha ingétt ett Gvergripande ramavtal,
dir den samlade affdrens olika bestindsdelar bestimts. I detta
perspektiv maste antas att koparbolaget inte medgivits rétt att kopa
fastigheten pé jamforbara villkor om finansidren (och eventuell annan
bolagsman, nedan endast finansidren) inte stillt ut option pi sina
bolagsandelar. Det foreligger ett intimt samband mellan finansidrens
och kdparbolagets avtal med siljaren, vilket visas av flera av de av-
talsvillkor som uppstalls i affiren. Séledes fOrutsitter ritten att
utnyttja optionen mot finansiéren att alla hyresforpliktelser fullgjorts
mot kdparbolaget. Storleken av den hyra som siljaren betalar till
koparbolaget bestimmer optionspriset i forhallandet till finansidren
och omvint. Och om siljaren/hyresgésten gor sig skyldig till kon-
traktsbrott mot koparbolaget forverkas optionsritten mot finansidren.
Finansidrens 16fte att se till att koparbolaget inte forfogar 6ver fastig-
heten brukar vidare utfdstas i samma optionskontrakt som kopar-
bolagets utfastelse att inte avyttra fastigheten och belasta den med
skulder.

De tre parternas rattigheter och skyldigheter kan, mot bakgrund av
det sagda och den Overgripande orsaken till bolagsuppldggningen,
hivdas vara s sammanflitade att transaktionen bor ses som en enhet-
lig uppgorelse, dir koparbolagets och finansidrens utfistelser,
intressen och viljor svérligen kan sirskiljas. Samtliga delmoment,
diribland tillskapandet av kdparbolaget, syftar till att forverkliga den
dvergripande Gverenskommelse mellan séljaren och finansidren som,
uttalat eller outtalat, knyter ihop afféren.

Trots det nu sagda far hallas for sannolikt, att den hir behandlade
slb-uppldggningen enligt radande civilrattsliga regler skall bedomas i
enlighet med den formella trepartsupplidggning som parterna valt.
Négot tillimpning av allmédnna regler om bulvanskap, for att anse
finansidren (och annan bolagsman) som egentlig fastighetskopare, kan
det heller inte bli fraga om.

For att ett bulvanforhdllande skall anses foreligga krdvs till en
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borjan att koparbolaget i eget namn inkopt fastigheten for finansi-
arens riakning och att finansidren halls dold i dennes eget intresse
(se SOU 1987:59 s. 169 med hanvisningar). Aven om man antar att
kopeskillingen vid kdparbolagets forvirv direkt betalas av finansii-
ren med dennes egna medel, innebir detta inte utan vidare att
inkSpet skett for finansidrens rakning. Avgorande maste hir, liksom
vid ink6pskommission (jfr rekvisitet "for annans rakning" i SOU
1988:63 s. 49 ff, 100 ff, 198 f och 200 f), vara, om kdparbolagets
stillforetradare (vilka i regel 4r samma personer som foretrider
finansidren) vid forvirvet anser sig handla for koparbolagets eller
finansidrens rikning. Om stillfretridaren for forvirvet anvinder
medel som finansidren tillskjutit sisom insatskapital i kdparbolaget,
far presumeras att avsikten ir att kopa for koparbolagets rikning (se
Nial, Om handelsbolag s. 211). I samma riktning talar att kopar-
bolaget blir formell och lagfaren fastighetsidgare och som sadan
ingér hyresavtal med siljaren samt uppbir inflytande hyresbetalning.
Koparbolagets forvirv maste da sammantaget anses skett for
bolagets egen rikning, varfor bulvanresonemanget kan avvisas.

Dessutom kan knappast hivdas att ett handelsbolag ddljer sina
bolagsman i egentlig mening. Mahinda kan anses att bolagsménnen
i slb-affdren doljs i for sammanhanget rattsligt relevant avseende,
sasom egentliga fastighetskdpare och optionsutstillare, men detta ir
inte tillrickligt for att ett bulvanforhallande skall antas foreligga.

Skulle bulvanskap emellertid av nigon anledning 4nd4 anses fore-
ligga, och finansidren i enlighet med bl.a. rittspraxis for s.k. dold
aganderdtt vid kommissionskdp av fast egendom fick anses ha ett
s.k. obligationsrittsligt dgaransprik pa den i koparbolagets namn
inkopta fastigheten (se NJA 1984 s. 772), leder detta 4nd4 inte till
att finansidren skulle bindas till (eller anses vara part avseende) de
forpliktelser koparbolaget adrar sig gentemot fastighetssaljaren.
Aven vid bulvankép dr den klara huvudregeln att bulvanen bara
binder sig sjilv (se t.ex. SOU 1987:59 s. 191). Endast om bulvan-
skapet pa nagot sitt kan betecknas som illojalt skulle en direkt
bundenhet for huvudmannen/finansidren kunna uppkomma och da
sarskilt nér det illojala bestdr i att kringga forbudsregler eller andra
tvingande lagregler, jfr de fall som regleras i lagen (1985: 277) om
vissa bulvanforhallanden. Bulvanskapet skall, kort sagt, ha lett till
skadliga verkningar for det intresse som de regler som kringgétts
avser att skydda. I rittsfallet NJA 1949 s. 757 ansigs t.ex.
inteckningshavares och exekutivkGpares intresse av att mark
inklusive av huvudmannen tillfsrd byggnad dgdes samlat (av
bulvanen) tillrackligt. Slutresultatet blev detsamma som om huvud-
mannen genom bulvanen ansetts dga fastigheten (jfr Gustafsson,
Jordabalkens tillbehorsreglering s. 48 ff och 71 f). Domen utgor ett
visst stéd for en mojlighet att se igenom forsok att genom bulvan
kringgd de tvingande tillbehorsreglerna i 2 kap. JB, vilka frimst
avser att skydda tredje man med intressen i fastigheten.

Slutligen kan man friga sig, om det uppkommer nagra civilritts-
ligt relevanta skadeverkningar i en slb-affir med ett inskjutet kopar-
bolag jamfort med den grundliggande slb-affiren med aterkOpsop-
tion pa fast egendom. Kdparbolagets borgenirer kan inte gdrna lida
skada, eftersom de kan lita p4 att bolagets fulla lagfart star sig
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under bolagets livslangd. Det dr ordning och reda i aganderattsfor-
hallandena. Siljaren och hans borgenirer skadas inte heller,
eftersom siljaren erhallit en i vart fall partsgiltig option pa 16s
egendom i stillet for en ogiltig option pé fast egendom. Finansia-
rens borgenirer torde heller inte lida forfang. Visserligen finns, till
skillnad fran i den grundldggande slb-affaren, ingen fastighet att ta
i ansprik, men borgendrerna har i stillet att hélla sig till finansi-
drens bolagsandelar till ett motsvarande vérde. Dessa andelar ar nu
foremal for en kopoption, men dven om sakrittsskydd for denna
skulle kunna uppnas, vilket ar ovisst (se avsnitt 4.1.3), har options-
innehavaren att betala finansiirens borgenirer optionssumman for
att erhalla foretride till andelarna. Optionssumman kan visserligen
antas vara lagre in fastighetens marknadsvarde nar finansidren blir
insolvent, men 4 andra sidan har finansidren di redan uppburit
hyresbetalningar (i form av vinstutdelning fran koparbolaget) i mot-
svarande mén, varfor ndgon sammantagen skada knappast kan anses
uppkommit. Aven om reglerna i 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB pastas ha
kringgitts genom den aktuella bolagskonstruktionen, kan saledes
inte utpekas nigon part eller tredje man som i beaktansvard
utstrickning kan skadas hérav.

4.2 Forsiljning av bolagsandelar och
terkopsoption pa bolagsandelar

En variant p4 den nyss behandlade slb-transaktionen ar att siljaren
Sverlater handels- eller kommanditbolagsandelar eller aktier i ett
dotterbolag som dger den fasta egendomen. Dotterbolaget kan ha
bildats sirskilt for affiren eller utgéras ett dessforinnan bestinde
bolag. I regel utgdrs dotterbolagets enda visentliga tillging av den
fasta egendomen. Aktierna/andelarna forvirvas till ett viarde som
bestims med utgingspunkt fran fastighetens marknadsvirde. Hyres-
avtal kan triffas mellan siljaren och det kopta dotterbolaget (om ett
sidant avtal inte 15pte redan vid verlatelsen) eller mellan sdljaren och
koparen. Koparen av andelarna utstiller samtidigt en aterkGpsoption
pa dessa till siljaren. For avtalsinnehallet i ovrigt kan hanvisas till
beskrivningen i avsnitt 4.1.1.

For den civilrittsliga beddmningen av transaktionen kan visentligen
hinvisas till avsnitt 3.4.2, eftersom avtalsinnehllet, syftet med
affiren, etc. ar i huvudsak detsamma som i den grundldggande slb-
affiren avseende fast egendom. Enligt motsvarande principiella
beddmning som dir gjordes, torde den nu beskrivna affaren civilratts-
ligt vara att bedoma som en sdkerhetsoverlatelse av andelar/aktier i
dotterbolag. Till skillnad fran den affar som beskrevs i foregaende
avsnitt 4.1, giller dverlatelsen och aterkGpsrétten i detta fall samma
egendom. Kopeavtalet och optionsavtalet stir vidare mellan samma
juridiska personer. Huruvida hyresavtalet star mellan séljaren och
koparen, siljaren och dotterbolaget eller mellan dotterbolaget och
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koparen torde ddremot sakna betydelse.

Transaktionen synes vara fullt giltig mellan parterna. I sakrattsligt
hinseende giller forst vanliga regler om andels- respektive aktie-
kopares skydd mot Gverlatarens tredje min, se bilaga 1. For aktier
blir det siledes friga om tradition eller, om dessa innehas av tredje
man, denuntiation och betrdffande handels- eller kommanditbolags-
andelar denuntiation till dotterbolagets foretrddare. Motsvarande
problem med att etablera sakrittsligt skydd i de fall Gverlatare och
denuntiationsmottagare foretrdds av samma personer gor sig hir
gillande som i det fall som diskuterades i avsnitt 4.1.3. Betraffande
de sakrittsliga frigorna nar affaren galler Gverlatelse och aterkops-
option pa aktier, se avsnitt 4.4 vid behandlingen av s.k. partner-
finansiering.

Sékerhetssiljarens ratt till aterkOp - hans aterlGsningsritt - torde i
enlighet med rddande uppfattning vara skyddad mot sikerhetskopar-
ens borgendrer utan att nagot s.k. sakrattsligt moment behover eta-
bleras (se ndrmare bilaga 2).

4.3 Andra varianter av sale and lease back

Ytterligare andra varianter av sale and lease back forekommer.
Exempelvis kan ett s.k. rentingbolag képa en fastighet, hyra ut den
till siljaren och stilla ut en kopoption pa fastigheten till séljarens
dotterbolag. Alternativt kan ett dotterbolag i en koncern silja
fastigheten, ett annat dotterbolag hyra tillbaka den och ett tredje eller
moderbolaget sjilvt erhalla kopoption pa fastigheten eller pa andel-
arna i ett kommanditbolag pa koparens sida. Atskilliga varianter ar
tinkbara. Reellt sett 4r det dock friga om samma grundstruktur pa
affdren oavsett vilken variant som viljs. Vid en strikt civilréttslig
bedomning blir det diaremot timligen slumpartat, och for parterna
mahinda of6rutsett, ofta friga om skilda klassificeringar och giltig-
hetskriterier beroende pa vilken juridisk-teknisk konstruktion for
affarens genomférande som valts.

Den principiella utgdngspunkten for den civilrittsliga bedomningen
av om omsattningskop eller sikerhetskop foreligger torde dirvid vara
att ett sakerhetskop foreligger, i enlighet med vad anfordes i avsnitt
3.3, nir siljaren av egendomen erhaller kdpoptionsritt till just den
egendom han salt och han sjilv eller nigot nérstaende bolag behéller
dispositionsritt till densamma. Om nigon annan person dn den som
kopt egendomen (t.ex. bolagsmannen i ett kommanditbolag som kdpt
fastigheten) stiller ut optionen, torde det i princip aldrig kunna bli
friga om ett sikerhetskGp utan om ett omsittningskop med en fran
den inledande &verlatelsen i princip fristdende séljutfastelse pa 16s
eller fast egendom.
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Vid fastighetsleasingtransaktioner som inte innefattar en direkt eller
indirekt ratt till drerkOp, sdsom nar optionsutstdllaren uppfér och
uthyr egendomen till optionsinnehavaren eller nir den forre koper in
egendomen fran tredje man for uthyrning till optionsinnehavaren, gor
sig principiellt andra fragor géllande dn de som hir diskuterats. Dessa
affarer lamnas, i enlighet med utredningsdirektiven, darhan.

4.4 Sirskilt om s.k. partnerfinansiering

4.4.1 Huvuddragen i transaktionerna

S.k. partnerfinansiering av vattenkrafttillgangar har i Sverige dgt rum
enligt olika modeller. Redan i sina juridiska huvuddrag uppvisar
affarerna avsevirda skillnader och ar i regel mycket komplicerade. I
det foljande gors anda ett forsok till beskrivning, dir utgdngspunkten
ar framst de transaktionstyper som till grundstrukturen ligger néra de
sale and lease back-transaktioner som detta delbetdnkande i huvudsak
behandlar.

Ett industribolag som sjalvt eller genom dotterbolag dger krafttill-
géngar, bl.a. fastigheter med vattenkraftverk och fallrittigheter,
triffar konsortialavtal med ett antal finansidrer om genomf6rande av
en partneraffir. Finansidrerna utgors i regel av forsakringsbolag och
pensionsinstitut. Industribolaget och finansidrerna bildar ett nyz
aktiebolag (nedan partnerbolaget), i vilket finansidrerna tillsammans
star for storre delen (mellan 60 och 90 % i hittills genomf6rda
affdrer) av aktiekapitalet. Industribolaget far i vissa fall (av skatte-
massiga skil) 51 % procent av rosterna, varvid partnerbolaget saledes
blir dotterbolag till industribolaget (se 1 kap. 2 § aktiebolagslagen).
I andra fall far séljaren réstminoritet i partnerbolaget, och i vissa fall
ir industribolaget inte alls deldgare.

I konsortialavtalet aterfinns detaljerade regler om partnerbolagets
forvaltning, kraftverkens drift och underhall, utseende av styrelsen,
m.m. Normalt foreskrivs att samtliga storre dgare skall representeras
med var sin styrelseledamot. For kop och forséljning av kraftverk,
annan verksamhet 4n den som definierats och forandring av visentliga
avtal krdvs enhilligt styrelsebeslut. Vidare anges ramarna for vilka
investeringar som skall eller kan goras.

Genomf6randet av den egentliga kraftverkstransaktionen tillgar sa
att industribolaget sdljer krafiverken, eller aktierna i de dotterbolag
som ager kraftverken, till partnerbolaget. Kopeskillingen avser att
motsvara marknadsvardet pa krafttillgdingarna. Finansieringen av
partnerbolagets forvarv sker bl.a. genom att finansidrerna tecknar
aktier, konvertibler och reverslan.

Samtidigt med partnerbolagets aktiekOp upprattas normalt ett
forvaltningsavtal, ett leveransavtal och ett optionsavtal.
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I forvaltningsavtalet tar sig i regel industribolaget att forvalta
partnerbolaget och dess tillgdngar (inklusive silda dotterbolag). For-
valtningen innefattar ansvar for den 16pande driften. Industribolagets
dispositionsfrihet dr dirvid noggrant reglerad. (I vissa partneraffirer
har dock inte slutits nigra forvaltningsavtal, utan partnerbolaget har
i dessa fall egen personal som skdter verksamheten.)

I leveransavtalet Atar sig industribolaget att under 15 - 20 ar kopa
all den kraft som kraftverken kommer att producera, oavsett storleken
pé produktionen.

I optionsavtalet ges industribolaget ritt att fr.o.m. viss tid, ofta nir
10 - 15 ar 16pt av avtalstiden, med vissa intervaller iterkopa kraft-
verken eller aktierna i de dotterbolag som kan Zga dessa. Industri-
bolaget kan alternativt kopa ut finansidrernas aktier eller konvertibler
i partnerbolaget och saledes bli ensamigare till detta. Om nigon av
dessa optioner inte utnyttjas och, i det forstnimnda optionsalternativet,
kraftproduktionen upphér, kan finansidrerna i enlighet konsortialav-
talet begira att fa 16sa ut industribolagets aktier och konvertibler i
partnerbolaget.

I de fall industribolaget, ndgot av dess dotterbolag eller ett sirskilt
kraftdriftsbolag forvaltar kraftverken, medfér transaktionen i regel
inte nigon forindring av den fysiska hanteringen av krafttillgingarna.
Kraftproduktionen sker d4 pAd samma sitt fore som efter transak-
tionen. Betriffande den réttsliga radigheten Gver krafttillgingarna
innebdr transaktionen sjélvfallet foriandringar.

Som erséttning for kraften betalar industribolaget partnerbolagets
driftkostnader, administrations- och skattekostnader, statliga avgifter
samt ett forutbestimt arligt belopp som uppriknas med inflationen.
Till en borjan antas priset ungefar motsvara vad kraften kostat om den
forvérvats fran Vattenfall men antas med tiden ligga dirunder. Kraft-
kostnaden kommer att stiga ungefar i takt med inflationen med tilligg
for eventuella punktskatter.

Om finansidrernas realrintekrav inte uppfyllts genom de I5pande
betalningarna under avtalstiden, sitts Aterkdpspriset i motsvarande
mén hogre. Optionspriset blir i princip lika med skillnaden mellan det
uppstillda realavkastningskravet och ersittningen under avtalstiden.
Realt sjunker optionspriset i takt med industribolagets 15pande betal-
ningar. Nominellt kommer optionspriset under 16ptiden att tre- eller
fyrdubblas med nuvarande inflationstakt.

Om industribolaget forsummar betalningsskyldigheten for kraften
forfaller optionsritten och rétten till kraft upphor.

4.4.2 Skalen for transaktionerna

Skilen for de typer av partneraffirer som nu beskrivits torde i
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huvudsak motsvara de som brukar anforas for de slb-affirer som
tidigare behandlats i betinkandet. Saledes ér kraftverken i dag ofta
mycket lagt virderade. Hela vardetillvixten pa kraftverket kan
realiseras genom partnerafféren till skillnad fran vid beléning. Indu-
stribolaget forbattrar genom transaktionen det egna kapitalet, likvi-
diteten och soliditeten. Industribolaget behaller, trots forsiljningen,
tillgang till den viktiga produktionsfaktorn elkraft. Detta anses kunna
ske till en forhallandevis forutsebar och fast prisnivd. For finansi-
drerna innebir partneraffiren en investering med minimal kreditrisk.
Utsikterna for att realavkastningskravet inte skall uppnas anses mycket
lag. Detta innebir dock inte, i de bakomliggande ekonomiska over-
viagandena, att det ar sannolikt att flertalet optioner kommer att
utnyttjas. I stillet kan nya uppgorelser triffas, t.ex. om borsnotering
av partnerbolaget. Ofta ar ocksd atminstone underforstatt att indu-
stribolaget skall erhélla andel av eventuell real virdeuppging pa
krafttillgdngen dven di optionen inte utnyttjas. Slutligen utgdr den
langa 16ptiden en fordel i forhallande till alternativa placeringar.

4.4.3 Négot om den civilrdttsliga beddmningen

Liksom for de slb-transaktioner som tidigare behandlats, ar en grund-
laggande friga for partneraffarernas del om Gverlatelsen av krafttill-
gingarna till det partnerbolag, i vilket finansidrerna satsar pengar,
skall bedomas som ett omséttnings- eller ett sdkerhetskop. I enlighet
med de principiella synpunkter som framhdlls i avsnitt 4.3, kan sdker-
hetskop i princip komma i friga nér Gverlatelsen och aterkpsoptio-
nen avser samma tillgingar. I partneraffirerna giller detta i forsta
hand i de fall industribolaget 6verlater aktier i dotterbolag som édger
kraftverk, erhiller iterkdpsoption pa aktierna samt forbinder sig att
kopa den elkraft som produceras under avtalstiden.

Frigan om sistnimnda typ av partneraffér innefattar en sikerhets-
eller omsittningsdverlatelse av dotterbolagsaktierna r i princip att
bedoma i enlighet med de kriterier som angavs i avsnitt 3.3. Jag skall
hir inte ga in pd vad denna bedomning bor anses utmynna i. Med
hinsyn till det begrinsade material som i denna del statt till for-
fogande under utredningsarbetet, far jag ndja mig med att konstatera
att det kan bli friga om antingen sikerhets- eller omsittningsover-
latelse av aktier. Transaktionen kan bli fullt giltig mellan parterna i
samtliga delmoment enligt bada alternativen.

I sakrdttsligt hinseende giller i princip att en aktiedverlatelse,
oavsett om den skett i omsittnings- eller sikerhetssyfte, ger skydd
mot industribolagets borgendrer genom tradition av aktierna till
koparen, 3 kap. 6 § aktiebolagslagen. Som framgar av bilaga 1 anses
16s6rekdpslagen inte tillimplig pa aktier. Om aktierna finns hos tredje
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man uppnar koparen skydd mot séljarens borgenérer nér tredje man
denuntierats om Sverlatelsen. Aven hir giller ett motsvarande krav
pé en inte helt tillfalligt avskuren radighet for siljaren: tredje man far
t.ex. inte ha tillatelse att utan hérande av férvirvaren utlimna aktierna
till 6verlataren (jfr NJA 1949 s. 164).

I partneraffirerna limnas aktierna i de Overlitna dotter- och
intressebolagen samt reverser pa sidana bolag till partnerbolagets
styrelse. Styrelsen deponerar aktierna och reverserna i depa hos bank.
Enligt deponeringsvillkoren kan innehdllet i depin utlimnas endast
mot skriftlig order undertecknad av samtliga styrelseledaméter. Som
nimndes ovan garanterar konsortialavtalet de storre deligarna
styrelseplatser, vilket banken blir informerad om. Innehillet i depan
ar ofta pantforskrivet som sdkerhet for partnerbolagets laneskuld till
finansiarerna.

Det nu beskrivna forfarandet innebar att en sakrittsligt verksam
aktieoverlatelse skett.

Betriffande den sakrittsliga giltigheten av en kdpoptionsrditt till
aktier, hanvisas hér till den principiella diskussionen om sakrittsligt
skydd for képoption till 16s egendom inklusive handelsbolagsandelar
i avsnitt 4.1.3. Om aktiedverlatelsen i partneraffiren utgér en siker-
hetsGverlatelse, och en sikerhetssiljares liksom en pantsittares
aterlGsningsrétt utan vidare anses verksam mot sikerhetskGparens
borgendrer (jfr bilaga 2), ar industribolagets aterkdpsritt skyddad
oavsett om tradition eller deponering hos tredje man sker.
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5 Redovisning av sale and lease
back

5.1 Huvudfrigor

Oavsett om en slb-transaktion giller 15s eller fast egendom, dr den
grundliggande redovisningsfrdgan om férsiljningen av tillgangen till
koparen/leasegivaren skall erkénnas i redovisningen. Om detta gors
skall tillgdngen tas upp i dennes balansrikning om inte leasingavtalets
innehéll ar sidant att tillgAngen, i enlighet med principerna for
redovisning av finansiella leasingavtal i allminhet, 4nd4 inte skall
anses utgora en tillgéng i siljaren/leasetagarens balansrikning. Vidare
méste avgbras om leasetagarens normalt ovillkorliga skyldighet att
erligga hyra under avtalstiden skall behandlas som en redovis-
ningsmdssig skuld hos honom respektive en fordran hos leasegivaren.
Dirtill uppkommer frigan om egendomen ir en omsittnings- eller en
anldggningstillgdng hos den redovisningsmissige dgaren och vilken
upplysningsplikt som &ligger parterna om transaktionen och dess
narmare innehall, sdsom férekomsten av kdpoption, dess utformning
och varde.

5.2  God redovisningssed

Enligt svensk ritt skall ett foretags redovisning vara upprittad i
overensstimmelse med god redovisningssed, 2 § bokforingslagen
(1976:125; BFL). Enligt lagens forarbeten menas hirmed "en faktiskt
forekommande praxis hos en kvalitativt representativ krets av
bokforingsskyldiga" (prop. 1975:104 s. 148). Det understryks att vad
som ar god redovisningssed ibland behdver bestimmas branschvis.
Sjélva acceptansen av en redovisningsprincip viger siledes tungt vid
bedémningen av om redovisningen ir i Gverensstimmelse med god
redovisningssed.

I praktiken har rekommendationer och uttalanden frin de norm-
givare som finns pd omrédet stor betydelse for utvecklingen och
innehéllet i god redovisningssed. Sarskilt bor framhallas den statliga
bokforingsnimnden (BFN) och Féreningen Auktoriserade Revisorer
(FAR). Fr.o.m. den 1 juli 1989 finns det en stiftelse, bildad av BEN Y
FAR och Sveriges Industriférbund, som ensam kommer att svara for
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normgivningen for s.k. publika foretag, dvs. foretag som sprider
information om sin ekonomiska stillning m.m. till ett stort antal
intressenter (jfr prop. 1988/89:150 bilaga 3 samt lagutskottets
betinkande 1988/89:LU36). Det ankommer pa stiftelsens redovis-
ningsrad att uttala sig om innehéllet i god redovisningssed.

Det bor understrykas att det saknas effektiva sanktioner pa redovis-
ningsomradet. Om foretagen avviker frin utfirdade rekommendationer
far detta oftast inga direkta konsekvenser. P4 nigra omrdden ar
avvikelserna visentliga. (Se ndrmare om god redovisningssed Thorell,
Skattelag och afférssed s. 32 ff.)

5.3 Redovisningspraxis

Redovisningen av slb-affirer med kopoption sker i dag pé i huvudsak
foljande sitt. Overlatelsen i transaktionen redovisas som en vanlig
forsiljning. Detta innebdr att den bokféringsmdssiga vinsten av
dverlatelsen i sin helhet tas upp som en intékt i sdljarens resultatrak-
ning och att tillgingen (fastigheten, andelarna eller aktierna) inte
langre tas upp i balansrikningen. Den framtida skyldigheten att betala
hyra tas inte upp som en skuld hos séljaren/leasetagaren.

Effekterna av att overlatelsen i slb-transaktionen redovisas som en
forsiljning ar framst att den i regel stora realisationsvinsten 6kar det
egna kapitalet och soliditeten, vilken blir &n béttre om k6pesumman
anvinds for att amortera skulder, eftersom tillgadngen da helt s.a.s.
forsvinner ur balansrikningen och skulderna minskar med kope-
skillingens belopp. Om medlen i stillet skulle liggas i kassan Okar
balansomslutningen, eftersom kpeskillingen nistan alltid &r hogre dn
tillgdngens bokforda virde. Aven andra s.k. nyckeltal forbattras.

I det fall ett rentingbolag eller ett forsikringsbolag sjélvt str som
kopare, behandlas uthyrda slb-fastigheter som omsattningstillgdngar
hos dem. Den skattemissiga klassificeringen torde, hos renting-
bolagen, fatt redovisningsmdssigt genomslag. Enligt branschpraxis for
de traditionella fastighetsbolagen ldr ocksa dessa i balansridkningen
klassificera fastigheter som skatterdttsligt utgoér lager som omsatt-
ningsfastigheter.

I de fall kdparen/leasegivaren i en slb-affér utgors av ett dotterbolag
till ett rentingbolag, redovisas fastigheten som en anldggningstillgang
hos dotterbolaget. Eftersom finansidren vid direktkop av fastigheten
skulle ha behandlat denna som en omsittningstillgdng, redovisas
dotterbolagsandelarna som omsattningstillgdngar hos rentingbolaget.
Aven hir styrs den bokforingsmassiga redovisningen siledes av de
sarskilda skatterattsliga redovisningsreglerna. Detsamma géller da
bade dverlatelsen och kdpoptionen avser aktier/andelar i ett bolag som
ager fast egendom.
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Vid s.k. partnerfinansiering av kraftverk upptar partnerbolaget de
kopta krafttillgdngarna som anldggningstillgdngar i balansrdkningen.
Finansidrerna (forsakringsbolag och pensionsinstitut) redovisar aktie-
innehavet i partnerbolaget som omséttningstillgangar. I kraftverk-
séiljarens koncernredovisning finns ett sammandrag av dennes och
partnerbolagets resultat- och balansrakningar (jfr 11 kap. 10 - 11 §§
ABL). Den internvinst som uppkommer vid forséljningen av kraft-
tillgdngarna elimineras som regel i koncernredovisningen (jfr
Rundfeldt, Tendenser i borsbolagens arsredovisningar 1988 s. 46).

De borsforetag som genomfort slb-transaktioner med fast egendom
har som regel lamnat en kortfattad information om transaktionen. Det
framgar att en slb-affar genomf6rts och, ibland, vilket resultat som
framkommit. Daremot ar det ovanligt att upplysningar ldmnas om
aterkopspriset eller hur detta berdknats. Inte heller anges vardet av
optionen. Detta giller oavsett om den giller fast egendom, andelar i
handelsbolag eller aktier. (Se Rundfeldt a.a. 1988 s. 42 ff och 1990
s. 102 ff.) Ménga icke borsnoterade saljarforetag redovisar inte
optionsritten 6ver huvud taget. Ibland kan dock upplysningar om
optionsinnehav lamnas i not till balansrdkningen. Upplysningar om
16senpris ldmnas didremot sillan. Hos kdparna redovisas utfiardade
optioner sillan i balansrdkningen eller i noter till denna. Vissa
rentingbolag ldmnar dock i forvaltningsberittelsen en allmént hallen
upplysning om att optioner utstillts pa flertalet av foretagets fas-
tigheter eller andelar i dotterbolag. Andra rentingbolag anger pa
samma plats att optioner stillts ut pd samtliga fastigheter for vilka
hyresavtal 16per.

5.4 Hur skall en sikerhetsoverlatelse redovisas?

5.4.1 BFLs och FARs syn p& vad som civilrattsligt ar
sakerhetsoverlételse

I kap. 3 och 4 framkom att vissa former av slb-transaktioner dir
aterkOpsoption utfardas civilrattsligt torde utgora sikerhetsoverlatelse,
medan andra former ar att klassificera som omséttningsoverlatelse.
Samtidigt framhdlls att den grundlaggande strukturen eller inneb6rden
i olika forekommande och tankbara slb-upplaggningar (inklusive vissa
s.k. partnerfinansieringsaffarer) i huvudsak 4r densamma. Denna
innebord ér i regel att jimstilla med upplaning med den formellt
Overlatna egendomen som sdkerhet for de forpliktelser som séljaren
av tillgdngen har att fullgora under avtalstiden.

Betriffande redovisningen av en omsdttningsoverlatelse hanvisas till
foregdende avsnitt 5.3. Har skall behandlas hur bokf6ringslagen ser
pé en transaktion som civilrattsligt utgor en sdkerhetsoverldtelse.
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Enligt 19 § forsta stycket BFL skall balansrakningen i sammandrag
redovisa bl.a. rorelsens samtliga tillgdngar och skulder pa balans-
dagen. Stillda panter och ansvarsforbindelser skall tas upp inom
linjen. Tillgangarna, skulderna, stillda panter, etc. skall specificeras
enligt det schema som aterfinns i 19 § A-D BFL. Vad som skall
konstituera en tillgang och en skuld anges emellertid inte i bokforings-
lagen. Inte heller ger lagmotiven direkt besked harom. Diaremot ger
bokforingslagen och dess motiv en del anvisningar om hur den
bokforingsskyldige inom ramen for det angivna schemat skall klassi-
ficera nagot som denne upptagit som en tillgang eller en skuld. Som
jag strax aterkommer till, torde vigledning i den grundliggande
fragan, om vad som konstituerar en tillgang och en skuld, i viss
utstrackning kunna erhallas hérav.

Som ndmnts skall redovisningsskyldigheten generellt fullgoras i
enlighet med god redovisningssed. Detta giller i princip dven for
fraigan om vad som konstituerar en tillgdng respektive skuld i
balansrdkningen. De civilrattsliga reglerna ar darvid en av flera
faktorer som kan ha viss men langt i fran alltid avgdrande betydelse
(se ndrmare Thorell a.a. s. 38 ff).

Nar det giller gransdragningen mellan forsiljning och beléning av
en tillgang, synes dock néraliggande att den civilrdttsliga inneborden
av avtalet tilldggs stor betydelse. Om detta innebar att redovisningen
kommer att folja ett formellt synsitt ("form over substance") eller
principen om dndamalsinriktad redovisning ("substance over form")
kan diskuteras. En sdkerhetsoverlatelse kan beskrivas som kredit-
givning mot realsdkerhet i 6verlatelsens form, dér flertalet materiella
formogenhetsrattsliga regler torde f6lja pantregler men i olika
formella hanseenden Gverlatelseregler. Till formen kan sikerhetsover-
latelsen dock ofta framsta som sdvdl dverlatelse som belaning, sasom
da avtalet foreskriver att egendomen Overlates som sédkerhet for ett
penninglan.

I detta avseende skiljer sig sakerhetsoverlatelsen principiellt fran
t.ex. den formella och civilrattsliga bedomningen av ett sedvanligt
"rakt" avtal om finansiell leasing (oavsett om leasetagaren erhallit
kopoptionsritt eller inte). Saval formellt som materiellt civilrattsligt
ar det har fraga om ett hyresavtal och inte ett kop sa lange leasetaga-
ren inte atagit sig att kopa egendomen.

Vid sikerhetsoverlatelse dr man vidare knappast hjalpt av att soka
faststélla om dganderatten till tillgdngen Overgatt till den formelle
forvarvaren eller inte. I vissa avseenden (frimst formella) kan sigas
att dganderétten ligger hos koparen, i flertalet andra (materiella) kan
den sidgas ligga kvar hos séljaren. Huruvida egendomen avldmnats,
levererats, traderats, registrerats, etc. &dr inte heller relevant i
sammanhanget. Vad som primért intresserar dr ndmligen inte hur
langt avvecklingen av réttsforhallandet fortskridit utan om avtalsinne-
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héllet ar att bedoma som forsiljning eller belaning.

Som jag nyss nimnde aterfinns i bokfSringslagens motiv (och dven
i FARs rekommendationer nr. 6 och 9), i anslutning till 19 § BFLs
balansridkningsschema, vissa uttalanden, som inte direkt torde avse
fragan nér en tillging skall tas upp i balansrikningen. Uttalandena
synes emellertid dnd4 vara av visst intresse for frigan, om principen
“substance over form" eller ett formellt synsitt utgdr grundregeln for
den redovisningsmassiga grinsdragningen mellan belaning och for-
sdljning. Enligt 19 § forsta stycket BFL skall, som ovan framhélls,
stallda panter och ansvarsforbindelser tas upp inom linjen i balansrik-
ningen. I lagens balansrikningsschema likstills med stillda panter
"dirmed jimforliga sakerheter”, se 19 § C 2 BFL. Sistnimnda
lokution avser enligt lagmotiven frimst sikerhet i form av Zgande-
rittsforbehall. Angaende kundfordringar som limnats som kredit-
sdkerhet framh6ll departementschefen (prop. 1975:104 s. 238, jfr
240):

"Som bankinspektionen framhallit bor kundfordringar som limnats
som sédkerhet for kredit ocksd upptas under rubriken C stillda
panter m.m., d&ven om sikerhetskonstruktionen i sig inte innebir en
pantforskrivning utan innefattar avtal om dverlatelse med forbindel-
se fran kredittagaren att 4terta fordran som inte infriats. Det ér hir
friga om en form av factoring. - I andra fall forsiljs kundford-
ringarna till factoringforetaget varvid det ofta forekommer att risken
for forlust pa fordringarna pa grund av betalningsofdrméaga ligger
kvar hos det foretag, i vars rorelse fordringarna uppkommit. Ett
sadant foretag bor bland ansvarsforbindelserna under D uppta hela
beloppet av 6verldtna men pé balansdagen olikviderade fordringar,
for vilka foretaget stir sddant delkredereansvar."

FARs redovisningsrekommendation nr. 6, "Redovisning av avtal om
forséljning eller belaning av foretags kundfordringar (s.k. factoring)",
frdn 1977 ansluter ndra till det citerade motivuttalandet. I rekommen-
dationen sdgs inledningsvis att vid forsiljning av kundfordringar till
kreditinstitut Gvertar institutet dganderitten till fordringarna. Risken
f6r kundforluster kan beroende pa 6verenskomna villkor Gvertas eller
kvarstanna hos 6verlataren. I denuntiationen till kunderna uppges att
fordran ar Sverlaten och att betalning skall ske till kreditinstitutet. Vid
belaning anfor FAR att samma forfarande anviinds men att dganderitt
och risk for forluster kvarstdr hos lantagaren.

I enlighet med detta synsitt skall forsdlda kundfordringar, enligt
FAR, inte tas upp i 6verlatarens balansrikning. Om Gverlataren star
risken for kundforluster eller atagit sig att aterta fordringar, méste
reservering dock ske for de vid bokslutstillfillet kinda kundriskerna
enligt samma bed6mningsregler som gillt om fordringarna inte
overlatits. Reserveringen bor placeras bland kortfristiga skulder. I den
omfattning sidan reserv inte avsatts, skall summan av fordringsbe-
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stindet anges bland ansvarsforbindelserna. Beldnade kundfordringar
skall diremot redovisas som kundfordringar i 6verlatarens balansrak-
ning. Fordringarna skall vérderas enligt de for omsttningstillgdngar
allmint gillande reglerna. Eftersom fordringarna stillts som sikerhet
till kreditinstitutet, skall beloppet redovisas for sig under rubriken
Stillda panter m.m. (Se under Overviganden i rekommendationen.)

Det kan ifragasittas om inte lagmotivens och FARs uttalanden om
fakturakop och fakturabelaning ér foraldrade, da de synes ge uttryck
for en civilrittslig stAndpunkt som inte langre ar forhdrskande. Inom
civilritten rader i dag relativt stor enighet om, att grinsen mellan
fakturabelaning (pantsittning eller sikerhetsoverlatelse) och faktura-
kop (omsittningsdverlatelse) avgdrs just av om kreditrisken pa kund-
fordringarna vertagits av kreditinstitutet (factorn). I de fall dar ver-
latelseterminologi genomgaende anvénds, foreligger siledes en siker-
hetsdverlatelse nar risken for kundens insolvens ligger pa verlataren.
I motsatt fall ir det friga om ett omsattningskop. Vid savil faktura-
belaning som fakturakdp brukar Gverlataren vara skyldig att aterlosa
fordringar som kunden inte infriar pa grund av invindningar om t.ex.
fel i godset, kvittning med motfordran pa Gverlataren eller andra
forhallanden som ér att hinfora till det bakomliggande avtalet mellan
overlataren (ofta en varusiljare) och kunden (varukdpare). Aterlos-
ningsskyldigheten anses inte gora factoringavtalet till en sdkerhets-
overlatelse si linge factorn stdr kreditrisken. Att factorn inte stir
risken for kundens invindningar anses inte mérkligare én att en vanlig
kopare har hivningsritt vid fel i godset. (Se hartill Rodhe i JFT 1973
s. 241, SOU 1981:76 s. 256, Bogdan i TfR 1981 s. 514 f, Bjork i
SvIT 1983 s. 328 och 337 f, prop. 1983/84:128 s. 114 f, Rodhe,
Sakritt s. 361, Frigelli SvIT 1984 s. 70 ff, Helander, Kreditsdkerhet
s. 698 ff, sarskilt 704-707, jfr nigot avvikande Héstad, Sakritt s. 205
not 151.)

Enligt forhirskande civilrittslig uppfattning torde sdlunda bada de
factoringfall, som beskrevs i propositionen till BFL, vara att bedoma
som fakturabelaning. I enlighet med grundsynen i propositionen och
FARs rekommendation nr. 6 vore di konsekvent att fakturaford-
ringarna i dessa fall upptogs bland stillda panter i Sverlatarens
balansrakning.

For detta synes dven tala redovisningsmdssiga dndamalsskdal. Vid
sin granskning av lagen om foretagshypotek anforde lagradet (prop.
1983/84:128s. 114 1) bl.a. att kundfordringarna vid fakturadverlatelse
inte med sikerhet kan sigas limna niringsidkarens-kredittagarens
inteckningsunderlag annat dn nir Gverlatelsen ar att betrakta som en
omsittningsoverlatelse. En sidan dverlatelse angavs mahinda ibland
foreligga i det ovanliga fallet di factorn skall 6verta kreditrisken. Om
dverlatelseterminologi - och inte belaningsterminolcgi - i annat fall
anvinds, far enligt lagradet antas att fraga ar om sikerhetsoverlatelse,
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"dvs. en dverlatelse pa vilken i de allra flesta hinseenden pantrittsliga
regler dr att tillimpa." Endast i det ovanliga fallet di faktura-
overlatelsen dr en verklig omsittningsoverlatelse, vilken enligt
lagradet torde innefatta Gvertagande av kreditrisk, utgor fordringarna
helt klart underlag for ett foretagshypotek som stillts av factorn. Vid
fakturagverlatelse som innebar sikerhetsoverlatelse var saken enligt
lagradet mera tveksam.

Nimnas bor ocksd att man i litteraturen genomgaende anser att
sdkerhetsoverlatna fakturafordringar omfattas av ett foretagshypotek
stillt av Overlataren men inte av ett hypotek stillt av factorn (se
Rodhe i JFT 1973 s. 243, Bjork i SvIT 1983 s. 335, Hastad, Sakritt
s. 275, Helander, Kreditsidkerhet s. 700 och Walin, Materiell kon-
kursratt s. 208 f).

Med hiénsyn till foretagsinteckningshavarnas (och andra borgeni-
rers) intresse av kundfordringarnas Gvervarde, ar det Onskvart att
Overlatarens bokforing ger en rattvisande bild av vilken egendom som
tillhr honom. An mer angeléget ir, med hénsyn till bokforingslagens
syften, att forvirvarens borgenérer far vetskap om att denne innehar
fakturafordringarna som endast en kreditsakerhet. Angivna borge-
nérsintresse, liksom motsvarande borgenarsintresse vid andra former
av sikerhetsoverlatelse, tillgodoses tydligen har om den redovisnings-
madssiga behandlingen av sakerhetsGverlatelse konsekvent foljer den
civilrattsliga gransdragningen. Foljden blir d&, vad avser factoring, att
kundfordringarna skall redovisas i 6verlatarens balansrikning. Ford-
ringsbeloppet redovisas for sig under stillda panter.

I sammanhanget ar dven vissa uttalanden i FARs rekommendation
nr. 9, "Redovisning av stillda panter m.m." (upplaga sept. 1987), av
intresse. Har sdgs inledningsvis, i nira anslutning till lagmotiven, att
av 19 § C 2 BFLs rubrik och lydelse framgér att redovisningen dven
skall omfatta "sddant stillande av sikerhet som ej i och for sig
innebdr pantforskrivning men ekonomiskt har liknande innebord." 1
Overviagandena framhalls pa liknande sitt att tilligget "m.m." i 19 §
C BFLs rubrik utmarker "att redovisningen dven skall omfatta sadant
stillande av sdkerhet som ej leder till att pantritt uppstar i strikt
juridisk mening. Belastning i ndgon form pé bolagets tillgdngar skall
framga av balansrakningen. Vilka de hérav berérda balansposterna dr
skall ocksa redovisas."

Slutligen kan ndmnas att Kedner-Roos, i en kommentar till 19 § C
BFL, anger sakerhetsoverlatelse som exempel pa sadant stillande av
sdkerhet som inkluderas i tilligget "m.m." (Aktiebolagslagen. Del II,
kap 11-19, 4 uppl. 1991, s. 125).
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5.4.2 Sammanfattning

Enligt 19 § BFL skall panter och dirmed jamfGrliga sikerheter tas
upp i kredittagarens balansrakning under rubriken Stillda panter m.m.
Av motiven till bestimmelsen och FARs rekommendation nr. 9 om
stdllda panter framgar, att sakerhetsGverlaten egendom i princip ar en
"jamforlig sakerhet". I samma lagmotiv och FARs rekommendation
nr. 6 om factoring aterfinns uttalanden om fakturabelaning i Gverlatel-
sens form som ger uttryck for grundsynen, att den juridiska och
ekonomiska inneborden av sdkerhetsavtalet och inte den juridiska
formen dr avgérande for den redovisningsmdssiga grdnsdragningen
mellan beldning och forsdljning.

Om en slb-transaktion avseende fast eller 16s egendom civilrattsligt
anses utgora en sakerhetsoverlatelse, synes den principiella utgangs-
punkten sdledes vara att egendomen inte skall lamna séljarens
balansriakning och att realisationsvinsten inte skall intdktforas. Detta
star for ovrigt i 6verensstimmelse med den antagna skatterdttsliga be-
handlingen av sikerhetsoverlatelse (se avsnitt 6.4.2 nedan) och med
den forhirskande civilrdttsliga meningen, att pantrittsliga regler i de
flesta materiella hdanseenden ar tillampliga vid sikerhetsoverlatelse.

5.5 Redovisningsrekommendationer om sale and
lease back

5.5.1 FARs rekommendation

Nar det giller slb-transaktioner har FAR i rekommendation nr. 7,
"Redovisning av avtal om forhyrning och uthyrning av anldggnings-
tillgangar (leasing m.m.)", tidigare uttalat f6ljande (jan. 1982).

"Sale and leaseback innebdr att dgaren av en tillgdng séljer denna
till en kopare, som sedan hyr ut tillgdngen till den ursprunglige
dgaren. Syftet med transaktionen ar ofta att genomfGra en lane-
transaktion. Overlatelsen av tillgdngen forser koparen med sdkerhet
for sitt lan till saljaren. Den sker vanligen pad s& sitt att den
affarsmaéssiga risk, som ett dgande innebdr, kvarstannar hos
séljaren.

En sale and leaseback-transaktion far ofta effekten att séljarens
synliga soliditet forbattras, namligen om den Gverlatna tillgangen
och motsvarande skuld ej liangre redovisas i balansrikningen.
Dessutom Okar det egna kapitalet om en vinst redovisas vid
overlatelsen.

Om en sale and leaseback-transaktion till sitt verkliga innehall
utgoér en lanetransaktion dr den bokfGringsmassiga vinst som kan
uppkomma vid éverlatelsen inte att anse som realiserad, da den
motsvaras av att siljaren patagit sig 6kade framtida kostnader for
dispositionen av tillgdngen. Vinst som uppkommer vid en dylik
transaktion skall ej redovisas som en intékt i resultatrakningen utan
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i stillet reserveras som en skuld - normalt 1angfristig - i balansrik-
ningen. Vinsten skall ddrvid reduceras med pi denna belépande del
av arets skattekostnad. Reserveringens belopp skall anges och dess
innebdrd forklaras i not till balansrikningen. Skulden aterfors till
resultatet periodiserad 6ver den avtalade hyrestiden.

Avtalsvillkor och andra omstindigheter vid en sale and leaseback-
transaktion kan variera fran fall till fall. Det gar dirfor knappast
att uppstilla klara regler for huruvida en viss transaktion skall
bedomas som en verklig forsiljning eller en lanetransaktion. En
samlad bedomning far géras av samtliga avtalsvillkor och andra
omstindigheter som kan foreligga. Foljande omstindigheter kan
tyda pa att en lanetransaktion foreligger:

- Hyrestiden ar lidngre dn vad som ar normalt pd marknaden for
liknande tillgangar.

- Siljaren édger ritt att vid hyrestidens utgang forvirva tillgngen
till ett pA forhand bestimt pris, som inte anknyter till gillande
marknadspris.

- Siljaren svarar for alla kostnader som ar forenade med att iga
tillgdngen utGver avskrivningar och rénta.

- Hyran dr framriknad s att koparen erhaller en marknadsmassig
ranta pd det kapital som han lagt ut. Avtalskonstruktionen Ar

siledes sidan att vinster och forluster pA grund av virdefor-
andring under hyrestiden tillfaller respektive drabbar siljaren.

Om avtalet dr si konstruerat att tillgAngen automatiskt atergar till
sdljaren vid hyrestidens utging eller att siljaren har skyldighet att
vid hyrestidens utgdng pa avtalade villkor 6verta tillgingen kan
ndgon Overlatelse ej anses ha dgt rum. I dessa fall saknas anledning
att fora bort tillgdngen ur den ursprunglige dgarens balansrikning.
Det uppburna beloppet redovisas hos denne som en laneskuld, och
tillgdngens bokforda virde upptas i sin helhet bland stillda panter. "

Tillimpas den citerade rekommendationen pa de slb-transaktioner som
behandlas i detta betinkande, blir resultatet sammanfattningsvis
foljande.

1. Transaktionen skall beddmas som en lanetransaktion.

2. Tillgangen skall trots detta inte lingre redovisas som en tillgang
i "sdljarens"/kredittagarens balansrikning.

3. Uppkommen vinst vid "férséljningen" skall inte redovisas som
en intdkt i resultatrikningen utan reserveras pa skuldsidan i ba-
lansrakningen. "Skulden" skall aterforas till resultatet periodise-
rad over den avtalade hyrestiden.

Rekommendationens innehall kan dven beskrivas s, att slb-transak-
tionen bedéms innefatta en verklig forséljning savitt avser tillgangen.
Den formella k&peskillingen behandlas dock inte i sin helhet enligt sin
form utan som en slags periodiserad intékt, som successivt matchas
mot hyreskostnaden.

FARs rekommendation angéende slb-transaktioner torde avvika fran
redovisningen av andra avtalsformer, som civilrittsligt utgor siker-
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hetsGverlatelse, genom att transaktionen inte genomgaende behandlas
som belaning ens nir en lanetransaktion enligt FARs kriterier skall
anses foreligga. I detta hinseende torde rekommendationen ocksa
principiellt avvika frin FARs rekommendation nr. 6 savitt avser fak-
turabelaning i Overlatelsens form.

5.5.2 FARs redovisningskommittés dndringsforslag

FARs rekommendation angéende slb-transaktionerna kom inte att
foljas i den praktiska tillimpningen. Foreningens redovisningskom-
mitté utarbetade med anledning hérav ett forslag till dndring av den.
Forslaget har inte lett till faststilld rekommendation. Redovisnings-
kommittén anfor bl.a. foljande (upplaga sept. 1987).

"FAR har hittills i reckommendation nr 7 'Redovisning av avtal om
forhyrning och uthyrning av anliggningstillgangar (leasing m.m.)'
rekommenderat att om en sale and leaseback-transaktion till sitt
verkliga innehall utgor led i en lanetransaktion skall den bokférings-
maéssiga vinsten efter skatt, som kan uppkomma vid Gverlatelsen av
tillgdngen, reserveras som en skuld i balansrakningen. Skulden
aterfores till resultatet periodiserad 6ver den avtalade hyrestiden.

Vissa anvisningar har givits for bedomningen av om transaktionen
till sitt verkliga innehall utgor en lanetransaktion. Denna beddmning
har dock i praktiken visat sig svar. Praxis har i vart fall utvecklats
i den riktningen att den bokfGringsmassiga vinsten vid Gverlatelsen
icke reserverats som en skuld i balansrikningen. Nagra allvarliga
olagenheter hiarav har icke kunnat sparas. Finansbolag och andra
som tillhandahaller finansiella tjdnster har utvecklat nya avtalstyper.
Det skulle vara en oldgenhet for manga foretag om de av redovis-
ningsskél skulle tvingas avstd fran att utnyttja sddana finansi-
eringsformer som erbjuds pd marknaden. Redovisningskommittén
uttalar darfor foljande:

Sale and leaseback innebdr att dgaren av en tillgdng séljer denna
till en kopare, som sedan hyr ut tillgdngen till den ursprunglige
dgaren. FOr dessa transaktioner skall foljande gilla:

1. Om forsiljningspriset bedoms Overstiga marknadsmaéssigt pris
och den framtida hyreskostnaden foljaktligen 6verstiger normal
hyra skall den del av forsdljningssumman som Overstiger
marknadsmaéssigt pris reserveras som skuld i balansrikningen.
Skulden aterfores till resultatet periodiserad 6ver den avtalade
tiden.

2. Om hyresavtalet icke bedoms bli till nytta i den fortsatta
verksamheten skall de framtida hyrorna upptagas som skuld i
balansrakningen.

3. Om avtalet dr s& konstruerat att tillgingen automatiskt atergar till
saljaren vid hyrestidens utgang eller att siljaren har skyldighet
att vid hyrestidens utgang pa avtalade villkor overta tillgdngen
kan nagon Overlatelse ej anses ha dgt rum. I dessa fall saknas
anledning att fora bort tillgadngen ur den ursprunglige dgarens
balansrakning. Det uppburna beloppet redovisas hos denne som
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en laneskuld, och tillgdngens bokforda varde upptas i sin helhet
bland stillda panter.
For leasingavtalen giller givetvis samma redovisningsregler som
for vanliga leasingavtal. I detta sammanhang vill Redovisningskom-
mittén peka pa en andring i rekommendation nr 7 som innebér att
i de fall uppgift om forhyrda tillgdngar skall ldmnas i férvaltnings-
berittelsen eller i not till balansrakningen, skall uppgiften omfatta
forutom det ungefarliga anskaffningsvardet av tillgdngar som pa
balansdagen disponeras pa grund av hyresavtal dven aterstiende
hyresbetalningar héarfor, fordelade pa de ar under vilka de forfaller
till betalning (saledes ej endast rakenskapsarets hyror for sadana
tillgangar, vilket gallt enligt reckommendationens tidigare lydelse).
Nar den bokforingsmassiga vinsten av Overlatelsen i en sale and
leaseback-transaktion redovisas ar det lampligt att i en not till
resultatposten klargora att det ar friga om vinst vid forsiljning av
tillgdngar som aterleasas."

I forhallande till den tidigare slb-rekommendationen innebar redovis-
ningskommitténs uttalande for normala fall den fGrandringen, att
transaktionen skall behandlas p4 samma sdtt som vanlig forséljning
och forhyrning/leasing. Detta synes galla ocksa ndr det star klart att
den civilrattsliga och ekonomiska inneborden ar belaning i Over-
latelsens form.

Forekomsten av aterkOpsratt synes inte, enligt redovisningskom-
mitténs uttalande, paverka den redovisningsméssiga beddmningen av
Overlatelsen, trots att en sadan ratt ofta ar avgorande for den civil-
rittsliga bedomningen av om belaning eller reell forséljning forelig-
ger. Ar redovisningskommitténs uttalande att forsta s, att Gverlatel-
sen i slb-transaktioner normalt skall redovisas som en f6rsaljning dven
da aterkopsratt avtalats, kan detta tolkas si att det grundlaggande
synsitt pa sikerhetsdverlatelse som torde aterspeglas i BFLs motiv
och FARs rekommendationer nr. 6 (factoring) och nr. 9 (stillda
panter) inte uppratthalls konsekvent. Nagon séker slutsats forefaller
dock inte kunna dras pa denna punkt. Viss forsiktighet synes pakallad
att intolka ett principiellt intentionsdjup i kommitténs uttalande.
Mahinda far antas att réttsfiguren sikerhetsoverlatelse inte ndrmare
overvagts vid forfattandet av andringsforslaget.

5.6 Redovisningen av leasingavtalet och optionen
hos leasetagaren

I de fall Gverlatelsen i slb-transaktionen redovisningsmassigt skall be-
handlas som en forséljning, ar det naturligtvis konsekvent att
leasingavtalet i samma affdr behandlas enligt reglerna for vanliga
leasingavtal.
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I FARs leasingrekommendation (nr. 7) skiljer man mellan tre typer
av leasingavtal:

a) Avtal som ér att jimstilla med avbetalningskop.
b) Avtal dir leasetagaren har kGpoptionsritt vid avtalstidens slut.
c) Avtal dir leasetagaren varken har ratt eller plikt att kopa.

Fall a) skall redovisas som kop. Fall b) skall redovisas som om
optionen inte fanns, liksom givetvis fall c). Om en k6poption utnyttjas
ar det att se som en ny affarshandelse. Redovisningen f6ljer saledes
utan undantag den civilrittsliga gransdragningen mellan hyra och kop.

Vad giller leasetagarens upplysningsplikt om ingéngna leasingavtal
skall, enligt FAR, upplysningar ldimnas om en visentlig del av
anvinda anliggningar forhyrs (jfr prop. 1975:104 s. 240). Upplys-
ningarna skall ldmnas i forvaltningsberattelsen (jfr 11 kap. 9 § forsta
stycket ABL) eller i not till balansrakningen. De uppgifter som skall
limnas ar tillgingens ungefarliga anskaffningskostnad (om den kopts
i stillet for hyrts) samt aterstiende hyresbetalningar fordelade pa
forfalloar. I de fall leasingavgiften (hyran) avviker frin vad som ir
normal avskrivningstakt pa tillgangen i fraga, uppkommer sérskilda
redovisningsfrigor. Ar leasingavgiften ligre 4n vad som ar forsvarligt
skall bristande belopp skuldféras. Ar den hogre ricker det enligt
rekommendationen med att upplysningar ldmnas om resultat- och
balanseffekten av detta.

Som ndmndes i féregdende avsnitt 5.5 anges i forslaget till 4ndring
i reckommendation nr. 7, att den information som limnas vid slb-avtal
skall vara densamma som vid vanliga leasingavtal. Dérut6ver skall
siljaren/leasetagaren redogora for anvand redovisningsmetod och, om
vinst framkommit vid forsaljningen, ange att denna harror fran en slb-
affar. Inga krav stills pa upplysningar om villkoren i affiren eller om
det berdknade virdet av en aterkGpsoption.

5.7 Nagot om redovisningen hos leasegivaren

Nir det giller redovisning av leasingtransaktioner avseende 16s
egendom torde flertalet leasegivare std under finansinspektionens
tillsyn (finansbolag). Redovisningen i dessa foretag styrs, forutom av
den grundlidggande redovisningslagstiftningen, av en bindande fore-
skrift (BFFS 1987:24) som utfardats av bankinspektionen. Eftersom
jag 1 detta betdnkande huvudsakligen behandlar olika former av
fastighetsleasing, och de foretag som bedriver sidan verksamhet i dag
normalt inte dr finansbolag (se kap. 7), saknas anledning att hir
berdra foreskriften.

Betriffande klassificeringen av tillgangar i leasegivarens balansrak-
ning giller, enligt 13 § BFL, att tillgdngar som &r avsedda att stadig-
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varande brukas eller innehas i rorelsen ar anldggningstillgdngar. I
FARs rekommendation nr. 7 om leasing ségs att tillgdngar som ar
avsedda for uthyrning under ldngre sammanhéngande tid ar att anse
som anliggningstillgingar. Ar uthyrningsverksamheten av betydande
omfattning i forhallande till rorelsen i 6vrigt bor, enligt reckommenda-
tionen, de uthyrda tillgingarna redovisas for sig i balansrdkningen.

Det saknas dven i denna friga sirskilda uttalanden och foreskrifter
for leasing av fast egendom. Som jag namnde i avsnitt 5.3 behandlas
uthyrda slb-fastigheter i rentingbolagens och forsakringsbolagens
praxis som omsattningstillgdngar hos dem. Detta avviker frdn vad
som giller angaende slb av 16s egendom och dven fran bokforings-
lagens grundldggande definition. Den skattemassiga klassificeringen
av fastigheterna torde hos rentingbolagen som ndmnts fatt redovis-
ningsmadssigt genomslag, i enlighet med branschpraxis for de traditio-
nella fastighetsbolagen.

For redovisningen av 6vriga former av slb-transaktioner med kop-
eller aterkOpsoption hénvisas till beskrivningen av redovisningspraxis
i avsnitt 5.3.

Avslutningsvis bor ndmnas att det saknas sirskilda lagregler eller
rekommendationer om redovisning av eller upplysning om options-
ratter. Enligt den allménna regeln i 20 § BFL skall i balansrakningen
dock, anpassat efter rorelsens forhéallanden, ldmnas uppgifter och
upplysningar om forhallanden av visentlig betydelse for att bedoma
rorelsens resultat och stéllning.

5.8 Utlandsk och internationell
redovisningspraxis

Jag dterkommer, i mina 6verviaganden om den framtida redovisningen
av slb-transaktioner, till frigan hur sddana transaktioner skall redo-
visas i andra ldnder och enligt internationell redovisningspraxis (se
kap. 11).
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6 Beskattning av sale and lease
back

6.1 Inledning

I detta kapitel ldmnas en redogérelse for den skatteméssiga behand-
lingen av en slb-transaktion enligt reglerna i kommunalskattelagen
(1928:370), KL, och lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt, SIL.
Med slb-transaktioner avses i detta kapitel forsaljning av fast egen-
dom, eller av aktier eller bolagsandelar i bolag i vilket fastigheten ir
placerad, med ritt for siljaren att nyttja fastigheten och att aterkopa
denna eller aterkdpa respektive forvirva aktier eller bolagsandelar.

For den skatteméssiga beddmningen ir det av avgorande betydelse
om kdpeavtalet civilrittsligt skall ses som ett omséattningskop eller
som en sdkerhetsoverlatelse. Parterna i en slb-affar utgar fran att
beskattning skall ske med utgangspunkt fran att det ar friga om ett
omsattningskop. Néagra avgoranden i praxis, forutom tre férhands-
besked, jfr avsnitten 6.2.3 och 6.4.1, finns inte.

I de tva foljande avsnitten, 6.2 och 6.3, behandlas beskattningskon-
sekvenserna om transaktionerna civilrttsligt och skatterittsligt upp-
fattas som innefattande omsattningskGp, hyresavtal och aterkép. I
avsnitt 6.2 redovisas beskattningen enligt de regler som agt tillimp-
ning t.o.m. taxeringséret 1991. Detta avsnitt fir ses som en del av
kartldggningsuppdraget. Fdljande avsnitt, 6.3, behandlar de nya regler
som, genom skattereformen, genomfGrts med i princip generell
tillimpning fr.o.m. taxeringséret 1992.

Slutligen beskrivs i avsnitt 6.4 hur en slb-affir bor beskattas om
den, som jag tidigare ber6rt i avsnitten 3.4, 4.2 — 4.4, kan betraktas
som en sdkerhetsoverlatelse.

6.2 Beskattningen fore skattereformen om
kopeavtalet ses som en omséttningsoverlatelse

I detta avsnitt redogdrs, som inledningsvis namnts, for de regler som
agt tillimpning t.o.m. taxeringsaret 1991.
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6.2.1 Sdljarens beskattning

Om en av siljaren direktdgd fastighet utgor anlaggningstillgang (t.ex.
industrilokal eller kontorslokal) i dennes rorelse, vilket torde vara det
vanliga, beskattas avyrrringen av fastigheten enligt reglerna i 35 §
2 mom. och 36 § KL om reavinstbeskattning. Séljaren redovisar
eventuell vinst i inkomstslaget tillfallig forvarvsverksamhet. For-
sdljningsvinsten beskattas oavsett innehavstidens ldngd, s.k. evig
reavinstbeskattning. Beskattningen sker efter en metod som innehéller
inslag av real vinstberdakning pd si satt att vid berdkningen av
reavinsten minskas forséljningspriset med indexuppriknade anskaff-
nings- och forbattringskostnader (omkostnadsbeloppet) och varde-
minskningsavdrag aterfors till beskattning genom att de, indexupp-
raknade, minskar omkostnadsbeloppet.

Den del av forsiljningssumman som avser s.k. fasta inventarier,
vilka skrivits av enligt reglerna for inventarier, beskattas som intdkt
av rorelse och utgifterna for dessa inventarier far inte raknas in i om-
kostnadsbeloppet. Om markanldggning ingdr i forsiljningen beskattas
den del av kopeskillingen som beldper harpa enligt reavinstreglerna.
Séljaren medges, liksom for inventarierna, avdrag under inkomst av
rorelse for den del av det avskrivningsbara anskaffningsvardet for
vilken han inte tidigare medgetts avdrag, s.k. utrangeringsavdrag.
Motsvarande belopp skall laggas till vid reavinstberdkningen.

Om reavinst uppkommer kan denna kvittas mot reaforlust eller
outnyttjade underskotts/forlustavdrag. Reaforlust kan diremot inte
kvittas mot t.ex. rorelseinkomster. Den omedelbara beskattnings-
effekten kan, nar det géller rorelsefastighet, neutraliseras eller skjutas
upp genom avsattning till ateranskaffningsfond enligt reglerna i lagen
(1967:752) om avdrag vid inkomsttaxeringen for avsattning till fond
for ateranskaffning av fastighet.

I de fall fastigheten utgér omsattningstillgdng hos sdljaren (om
denne bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, jfr
avsnitt 6.2.2) beskattas forsaljningen enligt rorelsereglerna (punkt 1
anvisningarna till 28 § KL). Den skattepliktiga forsaljningsintikten
motsvarar da den bokforingsmassiga vinsten, dvs. i princip skillnaden
mellan kopeskillingen och fastighetens bokférda virde, under
forutséttning att det bokforda virdet Gverensstimmer med anskaff-
nings- och forbattringskostnader samt medgivna vdrdeminsknings-
avdrag. Om vardeminskning avseende den forsélda fastigheten inte
bokforts, skall som intdkt i rorelsen tas upp dven belopp motsvarande
viardeminskningsavdragen.

Nir forsdljningen avser aktier eller andelar i ett aktiebolag eller
handelsbolag i vilket fastigheten dr placerad, kommer beskattningen
att avgoras av om aktierna respektive andelarna utgdr anldggnings-
eller omsattningstillgdngar hos séljaren. For den som bedriver bygg-
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nadsrorelse eller handel med fastigheter giller i stort att aktier eller
andelar i fastighetsforvaltande fOretag anses som lagertillgdngar
(omsattningstillgangar) i rorelsen (punkt 3 fjdrde stycket anvisningarna
till 27 § KL, jfr avsnitt 6.2.2).

En forsiljning av aktier eller andelar som utgdr anlidggningstill-
géngar beskattas enligt reavinstreglerna i 35 § 3 mom. KL. Reglerna
innebir, fr.o.m. 1991 ars taxering, att 50 %, mot tidigare 40 %, av
vinsten dr skattepliktig om aktierna/andelarna innehafts tva ar eller
mera. Utgor aktierna/andelarna omsattningstillgangar, beskattas for-
siljningen enligt rorelsereglerna och hela den bokforingsmissiga
vinsten blir skattepliktig oavsett innehavstiden.

Vid forséljning av en direktigd fastighet skall stampelskatt, 3 % av
kopeskillingen, erliggas. Denna kostnad erliggs i vissa fall av
siljaren och i andra av kdparen. Om forséljningen avser aktier kan
sdvil siljare som kopare bli skyldiga att erlagga omsdrtningsskart med
1 % (vid avslut fram till den 1 januari 1991) av vederlaget, se lagen
(1983:1053) om skatt pa omsattning av vissa virdepapper. I de fall
da handelsbolagsandelar siljs, uppstar inga dylika kostnader.

Enligt det hyresavtal som upprittas mellan parterna skall siljaren/
hyresgisten erldgga hyra som tacker koparens/hyresvardens rintekost-
nader, avskrivningar, forsakringskostnader och de kostnader i 6vrigt
som hyresvirden aviserats eller erlagt pA grund av fastighetsigandet.
Hyresgasten drar av denna hyreskostnad och andra l6pande utgifter
for fastigheten som driftkostnad i rorelsen (29 § 1 mom. KL). Savitt
kint medges hyresgisten regelmassigt avdrag for hela det sdsom hyra
betecknade beloppet. Diarmed ar dock inte sagt, att detta generellt
betriffande slb-affarer utgér en korrekt tillimpning av gillande
skatteregler. Som tidigare nimnts (se bl.a. avsnitt 2.4.1) utgdr hyran
och aterkdpspriset funktioner av varandra. Aterkopspriset ar faststillt
till ett i forvdg bestimt belopp, och kan siledes avvika fran fas-
tighetens verkliga virde vid aterkopstillfallet. Diremot star hyres-
beloppet i direkt anknytning till aterkOpspriset, genom att en ligre
hyresnivd medfr ett hogre aterkOpspris, och omvint. Om hyres-
beloppen dverstiger marknadsmassig hyra — och aterkdpspriset i mot-
svarande grad dr lagre — innebar detta i princip att siljaren/hyresgis-
ten tillgodogor sig "vardeminskningsavdrag" i snabbare takt #in om
han agt fastigheten. Vid mycket 1agt terkOpspris kan det t.0.m. bli
frdga om avdrag for mark. Det torde vara skattemissigt mojligt att
vagra avdrag for hyran till den del denna kan anses utgora ersittning
for utfirdande av kdpoptionen, jfr avsnitt 6.2.3, eller om viss del kan
ses som forskottsbetalning pa aterkOpspriset. Betriffande frigan om
hyran i sin helhet 4r avdragsgill for séljaren, respektive skattepliktig
for koparen/hyresvarden, saknas vigledande avgoranden i praxis (jfr
avsnitt 6.4.1).

171



172  Beskattning av slb SOU 1991:81

I de fall hyresgasten svarar for forbdttringskostnader pa den
forhyrda fastigheten, och atgirderna blir en del av fastigheten, torde
samtliga kostnader vara omedelbart avdragsgilla. Detta géller &ven om
atgarderna utgjort ny-, till- eller ombyggnad och saledes kostnaderna
harfor endast fatt dras av genom Aarliga vardeminskningsavdrag om
arbetena avsett egen fastighet (29 § 1 och 4 mom. KL). For de
byggnadsarbeten hyresgésten utfor pa hyrd fastighet kan investerings-
fond tas i ansprék. En beskattning hos fastighetsagaren for virdet av
hyresgastens forbattringsarbeten kan bli aktuell, varom mera nedan
(6.2.2).

Nir siljaren utnyttjar sin aterkopsratt betraktas denna Overlatelse,
under forutsattning att den inledande fOrsaljningen bedoms som
omsittningskop, civilrattsligt och skattemassigt som en forsiljning
fran koparen till saljaren. Séljaren kan fa ett relativt 1agt ingdngsvarde
motsvarande tidigare forsdljningspris minskat med gjorda avskriv-
ningar. A andra sidan har siljaren tidigare fitt avdrag for dessa
kostnader genom att de ingatt i hyran.

6.2.2 Koparens beskattning

Enligt 13 § bokforingslagen (1976:125), BFL, forstas med anldgg-
ningstillgang tillgang, som ar avsedd att stadigvarande brukas eller
innehas i rorelsen. Med omsdttningstillgang forstds annan tillgang.
Koparen i en slb-affar forvarvar och innehar stadigvarande fastigheten
for uthyrning/fastighetsleasing. Mot denna bakgrund kan det synas
relativt sjalvklart att fastigheten redovisas som anldggningstillgadng. Sa
ar dock inte fallet. Koparna behandlar fastigheterna savél redovis-
nings- som skattemassigt som omséttningstillgdngar. De redovis-
ningsmaéssiga aspekterna har berdrts i kap. 5.

Betriffande den skattemassiga behandlingen av fastigheterna galler
att i inkomstslaget rorelse kan fastighet vara en anlaggningstillgang
(for stadigvarande bruk) eller en omsittningstillgdng. Om den
bedrivna verksamheten ar att anse som byggnadsrorelse, tomtrorelse
eller handel med fastigheter, utgor fastigheten lager (omsattningstill-
gang) i denna rorelse. Vidare kan en fastighet, som normalt betraktas
som anldggningstillgdng, "smittas" av dgarens byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter och darfor bli att betrakta som omsattningstill-
gang. Genom lagstiftning som tillimpas fr.o.m. 1984 ars taxering har
regler inforts for bedomning av i vilka fall en fastighet som forvarvas
av nagon som driver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
skall anses som omsattningstillgang (se punkt 3 anvisningarna till 27 §
KL).

Lagstiftningen bygger pé tidigare praxis pd omrédet. Enligt be-
stimmelserna géller som huvudregel att en fastighet som forvarvas
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genom onerdst fing skall anses som omsattningstillgang i rorelsen.
Det sagda gialler dock inte om fastigheten uppenbarligen har for-
varvats for stadigvarande anvandning i rorelse som bedrivs av
fastighetsdgaren. Vidare blir forvarv som uppenbarligen helt saknar
samband med den bedrivna verksamheten inte rorelsesmittade vid
byggnadsrorelse, men daremot vid handel med fastigheter.

Innehas aktier eller andelar i ett fastighetsforvaltande foretag skall
aktierna eller andelarna anses som omséttningstillgdngar om nagon av
foretagets fastigheter skulle ha utgjort omsattningstillgdng om den agts
direkt av innehavaren. Det krivs dessutom antingen att forvaltnings-
foretaget ar ett famansforetag och forvarvaren eller dennes make ar
foretagsledare i foretaget eller att intressegemenskap rader mellan
forvarvaren och foretaget eller att foretaget ar ett handelsbolag. I det
senare fallet skall — forutom andelen — en mot andelen svarande del
av handelsbolagets fastigheter anses som omsattningstillgang hos
deldgaren.

Med fastighetsforvaltande foretag forstas bolag vars verksamhet till
vasentlig del avser forvaltning av fastigheter. Fastigheterna i ett
sadant foretag har karaktaren av anldggningstillgangar. Ett foretag
som driver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter anses
diremot inte, dven om fastighetsinnehavet dr omfattande, som for-
valtningsforetag. Det dr vanligt att den som bedriver byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter, kombinerar denna verksamhet med fas-
tighetsforvaltning. Till f6ljd av reglerna ovan kommer de fastigheter,
som praktiskt sett ingar i en fastighetsforvaltande verksamhet, oftast
att anses som omsattningstillgdngar i rorelsen. Nagon definition av
begreppen byggnadsrérelse eller handel med fastigheter ges inte
genom lagstiftningen (prop. 1980/81:68 s. 151). Fragan far avgoras
med ledning av de allminna rorelsekriterierna. Verksamheten skall
alltsa bedrivas sjélvstandigt och regelbundet samt med varaktighet och
vinstsyfte.

Fastighetens karaktir av anldggnings- eller omsdttningstillgang har
betydelse for beskattningen. Utgor fastigheten omsattningstillgang ar
fastighetsagaren berattigad till savil avskrivning som nedskrivning pa
fastigheten och forsiljning av fastigheten beskattas i inkomstslaget
rorelse, inte enligt reavinstreglerna. Den 16pande inkomstberakningen
sker dock pa samma sitt oavsett om fastigheten dr en anldggningstill-
gang eller en omsattningstillgdng. Intikter och kostnader pa grund av
uthyrning av fastigheten redovisas pa vanligt sétt under inkomstslaget
annan fastighet.

Om koparen anses bedriva finansieringsrorelse genom leasingverk-
samhet har fastigheterna karaktiren av anldggningstillgangar i denna
rorelse och fastigheterna anses anvénda i rorelsen, varfor intikter och
kostnader avseende fastigheterna redovisas i inkomstslaget rorelse
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(sdledes inte i det naturliga inkomstslaget annan fastighet), se RA
1977 Aa 186 och RA 1989 ref. 62. I det senare rittsfallet var det
fraga om ett finansbolag som beslutat att komplettera sin nuvarande
verksamhet med slb-transaktioner betriffande fast egendom respektive
byggnad pa ofri grund (i beskattningshdnseende ansedd som fastighet).
Bolaget hade, savitt framkom, inte tidigare bedrivit byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter. Regeringsratten konstaterade att den
omstdndigheten att finansbolagets verksamhet omfattade aven "de
forut angivna dganderattsdverlatelserna" inte borde foranleda annan
bedomning &dn att fastigheterna utgjorde anldggningstillgdngar i
rorelsen och att intdkter pa grund av upplatelsen av fastigheterna var
att hanfora till rorelsen (jfr avsnitt 6.4.1).

Den omstandigheten att saljarens ratt till dzerkdp kunde komma att
utnyttjas i kanske betydande omfattning medforde siledes inte att
finansbolaget ansags bedriva handel med fastigheter. I bada de ovan
namnda rattsfallen hade bolagen, savitt framkom, inte tidigare bedrivit
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, varfor regeringsratten
inte uttryckligen tagit stillning till om de fastigheter som forvarvats
for leasingverksamheten hdrigenom kan bli smittade.

Rentingbolagen anger i regel som sin verksamhet art upplata nytt-
janderitt till fast egendom, art forvarva, dga, forvalta och forsélja
fast egendom, art bedriva byggnadsrorelse och att driva annan med
nimnda verksamhetsgrenar forenlig rorelse. Bolagen uppger, att nir
de startade sin verksamhet erh6ll de av bankinspektionen beskedet att
de inte var att betrakta som finansbolag. Eftersom bolagen fortfarande
inte anser sig utgora finansbolag, utan fastmer uppfattar sin verksam-
het som jamstilld med den som bedrivs av andra fastighetsdgande
bolag, t.ex. byggbolag, ir det enligt rentingbolagen naturligt f6r dem
att behandla innehavda fastigheter pa ett likartat sitt. Innehavet av
fastigheter, inklusive de fastigheter som rentingbolagen betraktar som
uthyrda s.k. forvaltningsfastigheter, har darfoér behandlats som om-
sattningstillgdngar eftersom de ansetts smittade av den handel med
fastigheter som forekommer. Med handel med fastigheter avser
rentingbolagen saval forsiljning med anledning av utnyttjande av
kopoptioner pa fastigheter som handel med andra fastigheter for vilka
option inte utfardats. Samtliga fastighetsinnehav ér enligt renting-
bolagen att hanfora till fastighetsforvaltning. Eftersom bolagen be-
driver handel med fastigheter har bolagen séledes ansett det uteslutet
att slb-fastigheterna skulle kunna undga den s.k. byggmastarsmittan
med héanvisning till att dessa fastigheter dr uthyrda, eller foremal for
fastighetsleasing. Rentingbolagen har i avlimnade och — séavitt kiant —
av taxeringsmyndigheterna godkédnda deklarationer regelmaissigt be-
handlat samtliga fastigheter som omsattningstillgangar.

Ovanstiende uppfattning om slb-fastigheternas karaktir av anligg-
nings- eller omsattningstillgangar ar i 6verensstimmelse med lagstift-
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ning och praxis, dock endast under bl.a den forutséttningen att slb-
verksamheten ar att hanfora till fastighetsforvaltning. Nagot avgorande
i domstol betriffande denna fraga fGreligger inte. Enligt min
uppfattning kan det emellertid betraffande rentingbolagens, och i
forekommande fall kommanditbolagens eller dotterbolagens, forvirv
av slb-fastigheter diskuteras om dessa ar att hanfora till fastighetsfor-
valtning. Skélen hartill dr foljande. Fastigheterna forvarvas inte i
forsta hand for sitt bruks- eller forsiljningsvarde och kdparen deltar
inte i forvaltningen. Det senare ar i och for sig inte ovanligt vid
innehav av kommersiella fastigheter. I de fall det hir ar friga om
tillkommer emellertid att séljaren/hyresgéasten ér skyldig att ombesorja
och/eller bekosta samtliga de &tgdrder som normalt aligger en
fastighetsdgare. Vidare ar hyran inte, som normalt ér fallet, bestimd
med den utgingspunkten att viardestegringen skall tillfalla fastig-
hetsdgaren. Utgangspunkten ar i stillet att en eventuell virdestegring
skall tillfalla hyresgésten. Hyresbeloppet stér i relation till det i forvag
avtalade aterkOpspriset. Ett lagre avkastningskrav, ldgre hyra,
kombineras med motsvarande hogre aterkGpspris, och omvént.

I flera avseenden avviker alltsd slb-verksamheten fran sedvanlig
uthyrning. Avsikten med fOrvdrven maste snarare anses vara att
fastigheterna anskaffats for stadigvarande bruk i en sjdlvstandigt
bedriven fastighetsleasingverksamhet, dar fastigheterna saledes utgor
anldggningstillgingar. Aganderitten till fastigheterna syftar nirmast
till att utgora sdkerhet for kOparens hyresfordringar. Syftet med
koparens forvirv ar att genom det sasom hyra betecknade beloppet
erhdlla viss avkastning pa det satsade kapitalet, inte att tillgodogora
sig fastigheternas virde genom att silja dem med vinst. Vid sddana
forhallanden kan hdvdas att den rétt till dterk6p som foreligger for
siljaren, oavsett i vilken utstrickning den utnyttjas, inte bor medfora
att koparen anses bedriva handel med fastigheter. De aterk6p som
sker kan i stillet, som jag ser det, anses ingd som ett led i fastig-
hetsleasingverksamheten.

For att en tillimpning av punkt 3 anvisningarna till 27 § KL 6ver
huvud taget skall bli aktuell, efter vad som sagts i foregdende stycke,
krévs da att handel forekommer med Gvriga direktigda fastigheter for
vilka option inte utfardats. Forekomsten av sddan handel kan smitta
slb-fastigheterna. Enligt min mening ar det dock inte uteslutet att slb-
fastigheterna bibehaller sin karaktir av anlaggningstillgangar, eftersom
de uppenbarligen anskaffats for stadigvarande anvédndning i en av
koparen sjalvstindigt bedriven, och fran 6vrig verksamhet artskild,
fastighetsleasingverksambhet.

I de fall slb-fastigheterna forvarvas av kommanditbolag eller dotter-
bolag kan innehavet av andelar respektive aktier i dessa bolag smittas
endast om bolagen ar fastighetsférvaltande. Den hittillsvarande upp-
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fattningen synes vara att sa ar fallet. Som ovan framgétt anser jag
dock att detta kan ifrigasittas. Aven om koparbolaget anses vara ett
fastighetsforvaltande bolag, kommer andelarna respektive aktierna i
koparbolaget inte att betraktas som omsittningstillgdngar om fas-
tigheterna, pa sitt ovan antagits, utgér anlidggningstillgdngar vid
direktinnehav.

Fastigheter dgda av forsdkringsbolag och som inte anvinds for
stadigvarande bruk i rorelsen (som t.ex. kontorslokal) behandlas som
omsittningstillgdngar (placeringsfastigheter), se bl.a. RN 59 1:3.

Képaren, med undantag for vissa livforsikringsbolag, redovisar
hyresintidkten under inkomstslaget annan fastighet. Avdrag for
avskrivning pa byggnad, rantekostnader och eventuella driftkostnader
gors i samma inkomstslag. Om koparen ar ett livforsdkringsbolag sker
ingen inkomstbeskattning alls till den del kapitalet hanfors till
pensionsforsdkringar (2 § 6 mom. SIL). Anses kdparen bedriva
finansieringsrorelse och fastigheterna anses anvénda i rorelsen, skall
intdkter och kostnader avseende fastigheterna, som tidigare angivits,
redovisas i inkomstslaget rorelse.

Avskrivning far goras enligt reglerna for annan fastighet i 25 § KL
eller, nir fastigheten som i forekommande fall anvinds till annat
dndamal dn som bostad, enligt reglerna for rorelsefastigheter i 29 §
KL (se punkt 4 anvisningarna till 25 § KL). Nér fastigheten forvarvas
direkt skall som anskaffningsvirde anses den verkliga utgiften, dvs.
normalt kopeskilling och erlagd lagfartskostnad. Forvirvas byggnad
och mark tillsammans skall proportionering ske av kopeskillingen.
Om forvirvet avser aktier eller handelsbolagsandelar paverkas inte
avskrivningsunderlaget av att aktierna eller andelarna bytt dgare.
Avskrivning enligt reglerna om rorelsefastigheter ger normalt en
snabbare kostnadsforing genom stérre mojlighet till eventuella repara-
tionsavdrag och snabbare avskrivningar. Procentsatsen harfor bestims
efter den tid byggnaden anses kunna utnyttjas och varierar normalt
mellan 1,5 och 5 % (jfr RSV Dt 1974:30).

Utgor fastigheten omsattningstillgdng hos koparen, vilket som ovan
framgatt kan vara tveksamt betriffande rentingbolagens forvirv, far
aven nedskrivning av fastighetslagret ske. Virdet av fastigheterna tas
i princip, fr.o.m. 1990 ars taxering, om beskattningsaret avslutas efter
den 30 december 1989, upp till lagst 90 %, tidigare 85 %, av
anskaffningsvardet (SFS 1989:1021). Aktie eller andel i fastig-
hetsforvaltande foretag som utgér en med omsattningsfastighet
jamforlig tillgdng far varderas efter de regler som giller for omsitt-
ningsfastigheter. En lagre virdesattning av lagret kan godtas om det
visas att en sadan ar pakallad med hénsyn till foreliggande risk for
prisfall. Om medgivna virdeminskningsavdrag Gverstiger det ned-
skrivningsbelopp som kan godtas enligt huvudregeln, skall Gver-
skjutande belopp beaktas vid bedomning av eventuell ytterligare
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nedskrivning. Den ytterligare nedskrivningen bor siledes minskas i
motsvarande grad (punkt 3 anvisningarna till 41 § KL).

Om hyresgisten bekostat byggnadsarbeten som utgjort ny-, till-
eller ombyggnad och arbetena medfGrt en virdehdjning av fastigheten
kan en beskattning hos fastighetsigaren bli aktuell. I nigra rittsfall
har arbetena dock bedomts vara av si speciell karaktir att de inte
ansetts medf6ra forbattring av fastigheten av bestiende virde (se bl.a.
RA 1958 Fi 1345 och RA 1976 ref. 162). Vidare uppstar frigan nir
fastighetsdgaren bor beskattas for virdedkning. Om nigon form av
intressegemenskap forelegat mellan hyresgésten och fastighetsigaren
har fastighetsdgaren beskattats for virdet pa arbeten redan under det
ar dessa utforts. Nar fastighetsdgaren och nyttjanderittshavaren inte
har ekonomisk intressegemenskap bor beskattningen i princip ske forst
vid den tidpunkt di hyresavtalet upphdrt och da for forbittringens
varde vid denna tidpunkt. I vart fall giller detta om fastighetsigaren
beréknar sin inkomst av fastigheten enligt bokforingsméssiga grunder
(RA 1989 ref. 52). I ovrigt ar dock rattsliget oklart (se Norell,
Inkomst av hyresfastighet s. 49 ff, Lodin m.fl. Beskattning av
inkomst och formégenhet s. 222, Melz SN 1985 s. 346 f och SOU
1984:70 s. 65 f).

Nar siljaren utnyttjar képoptionen och drerkdp sker av fastigheten
eller aktier/andelar beskattas utfirdaren av optionen for forsiljningen
1 inkomstslaget rorelse, om fastigheten respektive aktierna/andelarna
utgor omsdttningstillgngar. Avyttrar handelsbolaget fastigheten utgdr
den pa deldgaren belopande delen av vederlaget for fastigheten intikt
av rérelse for honom. Rorelsebeskattning blir méjligen aktuell endast
for forsakringsbolagen, eftersom hir avsedda fastigheter respektive
aktier/andelar for Gvriga kopare eventuellt kan utgora anldggningstill-
géngar. Beskattning sker i s fall enligt reavinstreglerna. Koparen,
optionsutfardaren, kan di gora en reaforlust vid aterforsiljningen.
ReafGrlusten fir inte kvittas mot annat in reavinster eller lotterivinster
som &r att hinfora till samma forvirvskilla som forlusten. Forlusten
motsvaras av att koparen tidigare inkomstbeskattats for hela hyres-
beloppet. Som tidigare framgatt stir emellertid aterkOpspriset i
relation till uttagen hyra. Om ett hogt aterkopspris kombineras med
motsvarande lagre hyra, kan slb-transaktionen, om fastigheterna be-
traktas som anldggningstillgéngar, leda till att 15pande inkomster i
viss utstrickning omvandlas till formanligare beskattade inkomster av
tillfallig forvarvsverksamhet. Nar aterképet avser aktier eller andelar
ar fr.o.m. 1991 rs taxering 50 % av reaforlusten avdragsgill (punk-
terna 3 och 4 anvisningarna till 36 § KL).

Vid aterforsiljningen utgar stimpelskatt eller omsittningsskatt pa
liknande séitt som vid den inledande forsiljningen.

Aven betriffande underlag for vinstdelningsskart ar det av betydelse
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om fastigheterna utgdranliggnings- eller omsattningstillgingar. Enligt
lagen (1983:1086) om vinstdelningsskatt skall bl.a. svenska aktie-
bolag, dock inte livforsdkringsforetag, erligga vinstdelningsskatt.
Underlaget for vinstdelningsskatten bestims utifran foretagets reala
resultat. Vid berikningen av detta ingar inflationsjustering av fore-
tagets tillgdngar och skulder. Inflationens inverkan pa skulder utgor
tilliggspost och dess inverkan pa tillgdngar utgér minuspost. Fran
denna huvudregel gors undantag for vissa tillgdngar, déribland
byggnad, vilka utgdr anldggningstillgangar. Inflationsavdraget for
byggnaden berdknas endast pa skillnaden mellan realt beriknade
viardeminskningsavdrag och de virdeminskningsavdrag som beviljats
vid taxeringen (4 §). Trots att fullt inflationsavdrag inte medges for
tillgingen skall skulder som upptagits for att finansiera denna
inflationsjusteras, dvs. tas upp som tillaggspost. Vinstdelningsskatten
kan siledes bli beroende av enbart balansrakningens utseende vad
avser dessa tillgdngar och skulder. Om det bokforda virdet pa
fastigheten ar lagt och fastigheten har innehafts under lang tid, blir
skatten lagre.

Om byggnaden utgdr omséttningstillgdng medges fullt inflations-
avdrag pa tillgingens skattemissiga varde (5 §). Nagon vinstdel-
ningsskatt blir di inte aktuell enbart p4 grund av balansrikningens
utseende vad avser dessa tillgdngar. Underlaget for vinstdelnings-
skatten kan alltsd minska hogst betydligt om fastigheten utgor
omsattningstillgang.

Hirtill kommer att enligt lagen (1989:346) om sarskild vinstskatt,
vilken lag skall tillimpas i huvudsak vid 1990 ars taxering, sirskild
vinstskatt skall betalas av bl.a. svenska aktiebolag, dock inte livfor-
sakringsforetag. Beskattningsunderlag for den sirskilda vinstskatten
ir i princip foretagets underlag for vinstdelningsskatten (3 och 4 §§).

6.2.3 Beskattning av kopoptioner

I den typiska slb-affaren erhaller séljaren en option som ger honom
ritt, men ingen skyldighet, att for ett i forvig bestdmt pris aterkGpa
den forsilda fastigheten vid en viss senare tidpunkt. Utfardaren av
kdpoptionen Atar sig att vid en viss tidpunkt till ett visst pris sélja
fastigheten till optionsinnehavaren. Den egendom som optionen avser
varierar beroende pa den nidrmare konstruktionen av affaren och kan
avse dven aktier eller andelar i ett av saljaren eller kdparen bildat
bolag i vilket fastigheten lagts in eller byggnad pa ofri grund.

Kopoption avseende l6s egendom

De optioner som i en slb-affar utfardas pa 16s egendom (bl.a. aktier
och andelar) beskattas i inkomstslaget tillfallig forvirvsverksamhet




SOU 1991:81

Beskattning av slb

(35 § KL), eftersom det ror sig om icke yrkesmissig avyttring.
Optioner av denna karaktir dr emellertid inte sirskilt reglerade (jfr
35 och 36 §§ KL). For bedomningen av hur beskattning av optioner-
na bor ske, har ledning himtats ur réttspraxis (se t.ex. RA 1980 Aa
151, RA 1982 1:21, RA 1983 1:90 och RA 1986 ref. 182).

I slb-affiren ger optionen siljaren en ensidig ritt, men ingen
skyldighet, att till visst pris och vid viss tidpunkt forvirva den tillgang
som optionen avser. Optionen betraktas i praxis som en frin den
underliggande egendomen helt fristdende tillgdng. Beskattningen av
sjalva optionen péaverkas alltsd i princip inte av vilken tillging den
avser. De héndelser som vid en slb-affdr kan foranleda eller paverka
inkomstbeskattningen ar nar optionen utférdas, utnyttjas, 6verlats eller
forfaller.

Den omstindigheten att ett optionsavtal tréffas, medfér ingen
beskattning hos optionsinnehavaren (séljaren). Om den som utfdrdar
optionen mottar ersdttning (premie) vid utfirdandet skall denna
erséttning beskattas enligt 35 § 1 mom. 1 KL. Hela erséttningen blir
skattepliktig och beskattning skall ske oavsett om optionen utnyttjas
av innehavaren eller inte. Beskattningen sker omedelbart nér likviden
blir tillgénglig for lyftning. Nagon sidan beskattning hos options-
utfardaren i en slb-affar 4ger troligen inte rum i dag, eftersom ut-
fardaren, képaren, inte uttryckligen betingar sig ndgon ersittning for
utfdrdandet av optionen. Den ersittning som eventuellt kan sigas
utgd, inglr i sadant fall i det sdsom hyra betecknade beloppet.

Nar siljaren, optionsinnehavaren, utnyrijar kpoptionen gér han ett
forvérv av den tillgang optionsritten avser genom kdp. Forvirvsdagen
ar dagen for optionens utnyttjande. For innehavaren medfor utnyttjan-
det inte ndgon reavinstbeskattning. Om han hirefter siljer tillgangen
far han vid berdkningen av reavinsten sisom anskaffningskostnad for
tillgdngen uppta det pris som erlagts vid utnyttjandet av képoptionen,
med eventuellt tilligg for det i samband med optionsavtalets ingiende
erlagda beloppet. Forsiljningen av tillgdngen beskattas enligt de
reavinstregler som giller for just denna egendom, jfr avsnitt 6.2.1.
Om utfdrdaren av optionen gor en reaforlust vid forsiljningen av den
underliggande egendomen &r forlusten inte avdragsgill mot eventuell
premie.

Innehavarens overldtelse av optionen beskattas enligt reglerna i
35 § 4 mom. KL, dvs. enligt de regler som giller for "6vrig 16s
egendom". Beskattningen av vinsten sker da enligt en fallande skala
vid Overlatelse inom fem ar efter forvirvet och dverlatelse efter fem
ar ar skattefri. Som anskaffningskostnad for optionen riknas den
ersdttning som kan ha erlagts vid dess utfirdande. Siljaren kan sa-
ledes, for ndrvarande, genom att silja optionen i stillet for tillgangen,
skattefritt tillgodogora sig eventuell virdehdjning pa fastigheten eller
byggnaden pa ofri grund.

1§/9
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I framstillningen ovan har fOrutsatts att saljaren/hyresgisten/
optionsinnehavaren ar en och samma person. Som framgitt av
beskrivningen av marknaden (kap. 2) forekommer dock dven andra
varianter. Optionen kan vara utstilld pAd annan &n siljaren eller
hyresgisten, t.ex. till annat bolag med vilket siljaren eller hyresgésten
har ekonomisk intressegemenskap. Det ar siledes inte givet att den
som erligger kostnaderna ocksa tillgodofors den eventuella vardedk-
ningen pa fastigheten.

Om kopoptionens giltighetstid 16per ut utan att den utnyttjas
forfaller den. Det belopp som erlagts for optionen, till utfardaren eller
till tidigare forvirvare, anses utgora en inte avdragsgill kapitalforlust
hos optionsinnehavaren. Om daremot optionen har salts med forlust,
ir denna avdragsgill. Avdragsritt for kopoption pa fast egendom
foreligger enbart om denna ogiltiga option Gver huvud taget skall
beskattas, se nedan. Att kdpoptionen inte utnyttjas kan bli aktuellt
frimst nir Aterkopspriset dverstiger marknadspriset for den under-
liggande egendomen vid tidpunkten for optionens utnyttjande.
Optionsinnehavaren kan emellertid vilja att utnyttja optionen, férvarva
egendomen och sedan omedelbart forsélja denna, varvid en reaforlust
uppstar som ér hanforlig till egendomen och inte till optionen.

Av reglerna i 3 § lagen (1947:577) om statlig formogenhetsskatt
foljer att de kopoptioner som forekommer i slb-transaktioner inte
skall, oavsett vilket virde de kan ha pAd marknaden, upptas som
tillgdng vid eventuell formogenhetsberikning (RA 1983 1:90).

Kopoption avseende fast egendom

Som tidigare framgétt (3.2.3) dr en optionsratt att forvirva fast egen-
dom ogiltig. En utfastelse att i framtiden silja den fasta egendomen
ir inte bindande, vilket har ansetts folja av den 6msesidighetsprincip
for partsbindning som torde ha grundats pa formkravet for fas-
tighetskop och dldre jordabalkens forbud mot s.k. resolutiva villkor.
Eftersom utféstelsen att sélja inte dr bindande kan optionsinnehavaren
inte rittsligen framtvinga en 6verlatelse grundad pa kopoptionen. Han
kan inte heller kriva skadestidnd om den tilltdnkte séljaren underlater
att uppfylla utfastelsen. Om den avtalade options- eller aterkGpsratten
ses som ett kopevillkor dr detta ogiltigt, eftersom det inte tas in i
kopehandlingen (3.4.3). Det forhéllandet att optionen ar ogiltig oav-
sett om den ses som en utféstelse att sélja eller som ett kopevillkor,
och innebdrden hdrav, dr kand for parterna i en slb-transaktion. Trots
att den ogiltiga kopoptionen i sig saknar omsattningsvirde pd mark-
naden kan den bli foremal for Gverlatelser, och saledes av parterna
asittas ett virde. Om innehavaren Gverlater optionen uppstar fragan
om denna Overlatelse 6ver huvud taget skall beskattas trots att
optionen 4r ogiltig och i sa fall hur beskattning skall ske. Utredarens
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bedomning framgér nedan. Under utredningsarbetets gang har fragan
aven provats av regeringsratten och regeringsritten har funnit att en
Gverlatelse av optionen skall beskattas enligt 35 § 1 mom. 1 KL, se
nastfoljande avsnitt.

Utredarens bedémning

Ogiltighetsbegreppet i civilritten delas in i antingen nullitet och
angriplighet eller starka och svaga ogiltighetsgrunder (se hirom Sture
Bergstrom, Ogiltighet ur civilrattslig och skatterittslig synvinkel, s.
20 ff med dartill horande litteraturhdnvisningar). For att ogiltigheten
skall anses ha nullitets natur brukar man siiga att det krivs att den ar
sjdlvverkande eller absolut, att den beaktas ex officio av domstol, att
den kan goras gillande av envar och att den dr definitiv och ohjlplig.
Ett ytterligare krav torde vara att nullitet dven verkar mot kontrahent
i god tro.

Det kan ifrgasittas om en kopoption avseende fast egendom
uppfyller samtliga de kannetecken for nullitet som enligt ovan krivs.
Jag avser inte att ndrmare analysera denna fragestillning, men det ir
t.ex. tveksamt om en domstol skulle beakta ogiltigheten ex officio i
ett dispositivt tvistemal pA grund av regeln i 17 kap. 3 § RB. Antag
att i en tvist om t.ex. battre ritt till optionen ingen av parterna dver
huvud taget dberopar ogiltigheten (jfr NJA 1986 s. 258 och NJA 1987
s. 167). Utgangspunkten i ett dispositivt tvistemal 4r att domen inte
far grundas pa omstindigheter som inte dberopats av part till grund
for hans talan. Ett annars dispositivt mal kan dock innehilla in-
dispositiva moment, vilka domstolen har att beakta ex officio. Om
optionens ogiltighet anses starkt offentligrittsligt motiverad, t.ex. pa
grund av det allminnas intresse att uppritthilla formkravet, kan
domstolen beakta ogiltigheten ex officio. Rittsliget fir anses oklart
i brist pa praxis (jfr dock NJA 1986 s. 205).

Vidare synes parterna, i vart fall i viss utstrickning, kunna
disponera Gver ogiltigheten. Ar parterna Gverens om att den ogiltiga
optionen skall betraktas som giltig dem emellan, blir 4&tminstone de
ekonomiska verkningarna desamma parterna emellan som om optionen
vore giltig. Ersittning betalas vid t.ex. Gverlatelse av optionen. En
optionsinnehavare som fér utnyttja optionen kan forvirva den under-
liggande egendomen till ett ldgre pris 4n marknadspris.

Meningarna om mdjligheten att beskatta det ekonomiska utbytet av
ogiltiga rittshandlingar ar delade i doktrinen (se Bergstrom a.a. s.
48 ff med dartill horande litteraturhénvisningar). Enligt en uppfattning
skall beskattning av ogiltiga rittshandlingar 6ver huvud taget inte ske,
med hénsyn till ogiltighetssanktionernas syften. Andra anser att ogil-
tiga rattshandlingar skall beskattas enligt sina ekonomiska verkningar,
dvs. beskattning skall ske for den tid de uppritthalls. I praxis ar

181



182  Beskattning av slb SOU 1991:81

huvudregeln att ndgon beskattning av ogiltiga réttshandlingar inte skall
ske. Fran denna huvudregel finns dock ett antal undantag. For att
belysa praxis kan foljande exempel nimnas. En ogiltig fastlghetsover—
latelse reavinstbeskattas inte, se RA 1970 ref. 42 och RA 1980 Aa
40. T dessa fall hade koparna inte sokt forvarvstillstind enligt da
gillande jordforvirvslag respektive da gillande lag om vissa in-
skrinkningar i ratten att forvirva fast egendom m.m. A andra sidan
har arrende- eller nyttjanderattsupplatelser som haft i huvudsak
samma ekonomiska innebord som en dganderattsoverlatelse beskattats
som om en avvyttring dgt rum (RA 1965 Fi 1271, RA 1971 Fi 1653,
RA 1963 Fi 121 och RA 1966 Fi 276). Det ér dock osikert om denna
praxis kan anses gilla i dag. Vidare har betriffande de 16pande in-
komsterna av en fastighet kdparen betraktats som skattskyldig dgare
under tiden frin kopekontraktets upprittande fram till det att ogll-
tigheten intrdrt och saledes beskattats for fastighetens avkastning (RA
1969 ref. 57 och RA 1979 1:53). Ogiltighet ansigs hér ha intrétt nir
forvirvstillstind vigrats respektive vid den tidpunkt da ans6kningsfrist
for ans6kan om fastighetsbildning i samband med kopet forsuttits. Det
bortsags siledes ifran att ogiltighetssanktionen giller fr.o.m. k6pekon-
traktets uppréttande. Om en fastighetsdverlatelse ar ogiltig pa4 grund
av formkravet i 4 kap. 1 § JB torde koparen aldrig beskattas som
agare till fastigheten, eftersom ogiltigheten da intrétt redan vid kope-
kontraktets upprattande (Bergstrom a.a. s. 109).

I RA 1971 Fi 471 uttalade regeringsritten att forvirvet var ogiltigt
eftersom kdparen forvagrats forvarvstillstand och att kdparen bestritt
att nigot avtal om arrende fOrelegat. Vid siddana forhallanden
saknades det enligt regeringsritten anledning att tillerkdnna koparen
de av honom yrkade avdragen for virdeminskning pa bl.a. byggnad.
Enligt Bergstrom (a.a. s. 90 f och s. 106) kan det forhallandet att det
i domen betonas att arrendeavtal saknas mojligen peka pa att ogiltigt
forvirv, dir koparen ar kvar och parterna upprittar avtal om arrende
eller nyttjanderitt, skulle kunna reavinstbeskattas i och med kdpe-
kontraktets upprittande. Om séljaren och koparen i samrad betraktar
kopet som giltigt trots intrddd ogiltighet anser Bergstrom att denna
situation i stort dr likartad med de fall dir regeringsritten ansett att
en avyttring skett i reavinstskattehdnseende vid arrende- och nytt-
janderittsupplatelse. Det finns darfor enligt Bergstrom anledning att
reavinstbeskatta dven ogiltiga fastighetsoverlatelser dir koparen sitter
kvar och kdparen bor, om arrende- eller nyttjanderattsavtal foreligger
och om parterna agerar som om Gverlatelsen vore giltig, anses som
fastighetens dgare vid beskattning av den 16pande avkastningen.

Som ovan framgatt ger praxis inget entydigt svar pA om och i sd
fall i vilken utstrickning ogiltiga réttshandlingar skall beskattas.
Praxis tyder dock pa att nigon beskattning inte skall dga rum. Den
kdpoption avseende fast egendom som forekommer i slb-affarerna blir
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aldrig nagot kopevillkor och ér inte heller pA ndgon annan grund
bindande. Nagon giltig optionsratt dstadkommes siledes inte. Den
omstindigheten att en ogiltig fastighetsoverlatelse 6ver huvud taget
inte skall reavinstbeskattas ar emellertid enligt min mening inte
jamforbar med beskattningssituationen vid Overlatelse av en ogiltig
option. I fastighetsfallet har nagot giltigt forvarv av tillgadngen inte
skett. Nagon formogenhetsoverforing har darmed inte dgt rum. Vid
forvarv av optionen ar daremot dverldtelseavtalet i och for sig giltigt.
Diremot ar objektet for Gverlatelsen - optionen - juridiskt obefintlig.
Optionen i sig grundar inte nagon rattighet for innehavaren och inte
heller nagon forpliktelse for utfirdaren. Genom avyttringen kan dock
onekligen ett formogenhetsvirde Gverforas. Vid ett fastighetsforvarv
kan endera parten dberopa ogiltighet som grund for att fa kopet att ga
ater. Den som fOrvarvat en ogiltig option torde didremot ha sma
utsikter till framgadng med en talan om att f4 kopet att ga ater om
talan grundas pa den omstindigheten att optionen ar ogiltig. Detta
forhéllande ar ju parterna i en slb-transaktion fullt inforstidda med.

Det som talar for en beskattning av Sverlatelse av en ogiltig option
ar att inblandade parter disponerar Gver ogiltighetens ekonomiska
rattsverkningar. Optionsinnehavaren, och dven en senare forvarvare
av kopoptionen, fir medvetet anses ta en affarsméssig risk. Den
ogiltiga optionen ges av parterna ett visst formogenhetsvirde. Detta
virde kan realiseras vid en Overlitelse eller ett utnyttjande av
optionen, under fOrutsittning att de inblandade parterna viljer att
bortse fran att optionen ar civilrattsligt ogiltig och vidtar atgirder som
om den vore giltig. Om parterna sinsemellan viljer att betrakta
optionen som vore den giltig, skall enligt min uppfattning det
ekonomiska utbyte siljaren fir genom Overlatelsen beskattas. Om
beskattning skall ske, bor intdkten troligen tas upp som inkomst av
tillfallig forvarvsverksamhet enligt 35 § 1 mom. 1 KL. Intakten kan
knappast hanforas till intdkt av annan forvarvskalla, sarskilt inte i de
affirer di optionen frdn bérjan eller pA grund av senare forvarv
innehas av annan person an siljaren av fastigheten (jfr 35 § 2 mom.).
En beskattning enligt 35 § 4 mom. KL torde inte bli aktuell eftersom
rattigheten ar ogiltig (jfr Bergstrom Fastighetsleasing s. 56 not 86 och
Bergstrom SN 1989 s. 270 not 24). Vid Overlatelse av den ogiltiga
optionen kommer d& hela vinsten att beskattas oberoende av inne-
havstid. Vid senare forvarvares utnyttjande av optionen bor, pa sitt
tidigare framgatt, den erséttning, premie, som kan ha erlagts for
optionen inrdknas i anskaffningskostnaden da forvarv sker av fastig-
heten.

Regeringsrdttens avgorande

Utredarens bedomning att overlatelsen av den ogiltiga optionen bor
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beskattas enligt 35 § 1 mom. 1 KL har under utredningsarbetets gang
fatt stod i praxis. Regeringsratten har avgjort ett forhandsbesked i
fragan (RA 1990 ref. 80). Av ansdkan om forhandsbesked framgick
att ett bolag hade silt sin industrifastighet till ett forsakringsbolag med
ratt att dels hyra fastigheten av kdparen, dels aterkopa fastigheten vid
viss tidpunkt och till ett i huvudsak forutbestdmt pris (option). Bolaget
avsag sedermera att overlata optionen till tredje man.

Regeringsrattens majoritet fann att forsédljningen av optionen skulle
beskattas enligt 35 § 1 mom. 1 KL. Regeringsritten yttrade bl.a.
foljande. Omstindigheterna i forevarande fall av "sale and lease back"
ar sadana att dganderitten till fastigheten far anses ha Gverlatits pa
koparen (jfr RA 1989 ref. 62). (Betriffande detta avgorande se avsnitt
6.4.)

En utfastelse om framtida Gverlatelse av fast egendom éar enligt en
gammal rattsgrundsats inte rattsligt bindande.

Rittsnamndens majoritet har kommit fram till att en forsiljning av
en option till en fastighet — som gors av den tidigare agaren till fas-
tigheten — skall beskattas enligt 35 § 2 mom. KL som ett tillagg till
forsaljningen av fastigheten. Forséljningslikviden for optionen erhalls
emellertid fran tredje man och inte fran den som enligt kopekontraktet
kopt fastigheten, och likviden erhalls flera ar efter det att ganderétten
till fastigheten Gvergatt till koparen av fastigheten. Dessa omstindig-
heter far anses medfora att beskattning inte skall ske enligt nyssndmn-
da lagrum.

Fragan blir di om forsdljningen av optionen till fastigheten kan
jamforas med en optionsratt till aktier, som kan beskattas enligt 35 §
4 mom. KL. Den som kdper en option till fast egendom maéste lita pa
att fastighetsdgaren kommer att infria sitt 16fte om att silja fastigheten
till optionsinnehavaren och till det forutbestimda priset. Om denne
bryter sitt 16fte kan optionsinnehavaren, eftersom optionen inte dr
rattsligt bindande, inte tvinga fram en forséljning genom domstol.
Optionen ar visserligen Overlatbar men den kan inte sdgas vara en
fristdende rétt. Optionen kan dérfor inte anses utgora sadan Gvrig 16s
egendom som beskattas enligt 35 § 4 mom. KL.

Av det anforda framgar salunda att forséljning av optionen inte
utgor ett led i fastighetsforsaljningen och inte kan hanforas till annan
16s egendom enligt 35 § 4 mom. KL. Vid sadant forhallande och da
forsaljningen av optionen som en enstaka affdarshindelse inte kan
anses ing i bolagets rorelseverksamhet, skall forsiljningen beskattas
enligt 35 § 1 mom. 1 KL.

Fran och med taxeringsaret 1992 kommer ny skattelagstiftning att
gilla. Forhandsbeskedet bor darfor begransas till taxeringsaret 1991.




SOU 1991:81

Beskattning av slb

6.3 Skattereformen

I detta avsnitt behandlas de nya regler som genom skattereformen
genomfGrts med i princip generell tillimpning fr.o.m. taxeringséret
1992. Vid beskrivningen av vilken inverkan de nya reglerna kan fa
pé beskattningen av slb-affarer forutsitts att affirerna genomfors pa
samma sitt som tidigare och att kGpeavtalen i affirerna ses som
omsattningsoverlatelser.

6.3.1 Inledning

Ett forsta steg pA en omfattande skattereform genomfGrdes hdsten
1989 (prop. 1989/90:50, SkU10) med verkan fr.o.m. taxeringsaret
1991. Vissa delar av nyheterna pa foretagsbeskattningens omrade
tillimpades ocksé vid 1990 rs taxering. Aterstiende delar av reformen
genomfGrs med verkan fr.o.m. 1992 ars taxering (prop. 1989/90:110,
SkU30, SFS 1990:650-696 och prop. 1990/91:54, SkU10, SFS
1990:1421-1457).

I systematiskt hinseende innebér reformen genomgripande forind-
ringar. De sex inkomstslagen i KL fors samman till tre; tjanst, kapital
och néringsverksamhet. Inkomstslaget tjinst kommer i hogre grad &n
tidigare att fungera som uppsamlingspost for inkomster som hittills
inte beskattats. Inkomst av kapital utgdr en sammanslagning av
inkomstslagen kapital och tillféllig forvirvsverksamhet samt schablon-
beskattad annan fastighet medan inkomst av niringsverksamhet ar en
sammanslagning av inkomstslagen jordbruksfastighet, annan fastighet
(konventionellt beskattad) och rérelse. De regler som infdrts har krivt
stora ingrepp i framst KL och SIL (SFS 1990:650 och 1421 resp.
1990:651 och 1422). En sirskild versyn skall goras av de centrala
forfattningarna inom skatteomradet i lagtekniskt hinseende (Dir.
1991:39).

Det nya regelsystemet innehaller inga sérskilda regler for leasing-
transaktioner eller for just slb-affirer, och detta oavsett om dessa
affdrer 4r att betrakta som sikerhetsdverlatelser eller omsattningskop.
I de tva foljande avsnitten redovisas forst en sammanfattning av de nya
reglerna och darefter en kort beskrivning av de nya reglernas inverkan
pé beskattningen av en slb-affir, om kopeavtalet ses som en omsiitt-
ningsdverlatelse. Hur affiren bor beskattas om den anses utgdra en
sdkerhetsoverlatelse behandlas i avsnitt 6.4.

6.3.2 En sammanfattning av de nya reglerna

For den beskattning som hir frimst 4r av intresse, foretagsbeskatt-
ningen, gors stora forandringar. I sammandrag kan nimnas foljande.
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All beskattning av aktiebolag och flertalet andra juridiska personer
skall ske i ett inkomstslag, ndringsverksamhet. Beskattningen i
inkomstslaget skall ske enligt bokforingsméssiga grunder. Ingen
uppdelning gors pa olika forvarvskallor. Underskott i forvarvskallan
far dras av vid berdkningen av inkomst i forvirvskillan narmast
foljande beskattningsdr. Inkomst pd grund av icke yrkesmassig
avyttring av aktier och aktieanknutna s.k. finansiella instrument ingar,
liksom andra inkomster, i forvirvskillan men beriknas for sig.

Bolagsskatten sinks till 30 % och vinstdelningsskatten avskaffas.
Det blir en fortsatt dubbelbeskattning av aktiebolagens vinster. Den
generella ritten till nedskrivning pa lager tas bort. Alla slags
lagertillgingar, med enstaka undantag, skall virderas strikt enligt
lagsta virdets princip. En alternativ schablonmissig vardering till
97 % av det samlade anskaffningsvirdet tillats for andra former av
lager 4n lager av fastigheter och vardepapper. En ny reserverings-
mbjlighet — skatteutjimningsreserv (surv) — baserad pa 30 % av
bolagets eget kapital eller 15 % av 16nesumman — infors. Nuvarande
regler for avskrivning pé inventarier och byggnader behills i stort.
Avdragsritten for avsattning till allmén investeringsfond har tidigare
tagits bort. Nu slopas avdragsratten for avsittning till resultatut-
jimningsfond. MG&jligheten till avdrag for avsittning till ateran-
skaffningsfond fér fastighet och andra liknande fonder avskaffas.
Ersittningsfonder, vilka ersitter bl.a. eldsvadefonderna, infGrs.

Fastigheter indelas i tva kategorier, privatbostadsfastighet och
niringsfastighet. Den l6pande beskattningen av privatbostider sker i
huvudsak genom fastighetsskatten men inkomster, sisom reavinst och
uthyrningsinkomster, redovisas i inkomstslaget kapital. Andrabostéader
och fastigheter, niringsfastigheter, redovisas i inkomstslaget nérings-
verksamhet och da enligt i huvudsak of6randrade regler i dvrigt. For
aktiebolagens del skall alla innehavda fastigheter behandlas som
naringsfastigheter.

Kapitalbeskattningen, som tar sikte pa fysiska personers privatkapi-
tal, blir nominell med en proportionell statlig skattesats pa 30 %. Vid
avyttring av egendom skall saledes vinsten berdknas efter en nominell
metod, vilket innebir att ingen reducering sker av den skattepliktiga
delen av t.ex. aktievinster och att indexupprikning av anskaffnings-
virde m.m. vid avyttring av fastighet avskaffas. Alla kapitalinkomster
beskattas i ett inkomstslag som ocksa utgér en forvirvskiélla. Samman-
foringen av kapitalinkomsterna till ett inkomstslag medfor 6kade méj-
ligheter att kvitta t.ex. réntekostnader mot reavinst, varfor nya
avdragsbegrinsningar infors for att hindra s.k. skatteanpassning.
Reaforlust ar enligt huvudregeln avdragsgill till 70 %. Full kvitt-
ningsritt foreslds dock bl.a. inom den grupp finansiella instrument
som utgdrs av marknadsnoterade aktier och liknande.

Hela reavinsten pa aktier och andra s.k. finansiella instrument skall
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alltsd beskattas oberoende av innehavstiden. Den genomsnittsmetod
som nu géller for s.k. dldre aktier skall tillimpas vid berdkningen av
den skattepliktiga reavinsten. Alternativt fir ett schablonmassigt
anskaffningsvirde pd 20 % av fOrsiljningsintikten anvindas vid
forséaljning av marknadsnoterade finansiella instrument, dock inte for
optioner och terminer. Reglerna for beskattning av finansiella
instrument avses omfatta alla tinkbara sddana och avyttring av sidana
instrument skall i princip beskattas pd samma sitt som avyttring av
den underliggande egendomen. Beskattningen blir i stort sett likformig
med undantag dels for vissa avdragsbegrinsningar, dels for berik-
ningen av ingangsvarden pa olika réttigheter att forvirva finansiella
instrument samt vissa avsteg nar det giller tidpunkten for beskattning.
Evig reavinstbeskattning infors for sddan 6vrig 16s egendom som
nu dr skattefri efter fem ars innehav. Betriffande sddan egendom for
personligt bruk galler dock vissa lattnadsregler.
Delagarbeskattningen av handelsbolag behalls tills vidare. Beskatt-
ningen sker, med undantag bl.a. for viss del av reavinstberikningen
vid avyttring av néringsfastighet, i inkomstslaget niringsverksamhet.

6.3.3 Beskattning av en sale and lease back-affir om
kopeavtalet ses som en omséttningsoverlételse

Inledning

De beskattningskonsekvenser som anges i de tva foljande avsnitten,
sdljarens och koparens beskattning, bygger pa att parterna i affiren
ar juridiska personer. All beskattning av aktiebolag och flertalet andra
juridiska personer skall ske i ett inkomstslag, niringsverksamhet.
Aven kapitalinkomster och reavinster skall tas upp till beskattning i
detta inkomstslag.

Inkomstberdkningen i niringsverksamhet skall ske enligt bokforings-
méssiga grunder (24 § KL). Nagon kontantprincip forekommer inte.
Ingen uppdelning gors pa olika forvarvskallor. Underskott i forvarvs-
kéllan far dras av vid berdkning av inkomst i forvirvskillan narmast
foljande beskattningsar (2 § 1 mom. SIL jfr med 26 § KL).

Vid avyttring av fastigheter och aktier m.m. som utgér anlidggnings-
tillgdngar kommer dock inkomstberikningen att ske enligt de
reavinstregler som giller for inkomstslaget kapital. Behandlingen i
bokforingen av tillgangar av det aktuella slaget kommer siledes dven
1 det nya systemet att i princip sakna betydelse for beskattningen.
Reaférluster vid icke yrkesmissig avyttring av tillgdngar och
forpliktelser riknas som omkostnad i niringsverksamheten och kan
darfor, med ett undantag, i sin helhet kvittas mot inkomster av
nédringsverksamheten. MGdjligheten att kvitta forlust ir begrinsad
endast savitt giller forlust vid avyttring av kapitalplaceringsaktier och
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andra typer av aktieanknutna finansiella instrument som innehas i
kapitalplaceringssyfte. Sadan forlust far dras av endast mot vinst vid
avyttring av egendom av samma slag. Uppkommer underskott far
detta dras av vid berdkningen av det samlade resultatet av avyttringar
av det aktuella slaget nirmast foljande beskattningsar (2 § 1 och 14
mom. SIL).

Delagarbeskattningen av handelsbolag behalls tills vidare. All
verksamhet i handelsbolag, saledes dven reavinster och andra
kapitalinkomster, skall beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet.
For delagare som ar fysiska personer beskattas dock reavinst vid
avyttring av néringsfastighet i inkomstslaget kapital (punkterna 1 och
5 anvisningarna till 22 § KL). Handelsbolags reaforluster skall
behandlas pa samma sétt som reaforluster hos en fysisk person, trots
att avdraget gors i ndaringsverksamheten. Det innebar att reaforluster
i enlighet med huvudregeln ar avdragsgilla till 70 % vid berdkning
av inkomst av niringsverksamhet, men att forluster pd4 marknads-
noterade aktier m.fl. finansiella instrument far kvittas till 100 % mot
reavinster pa finansiella instrument av denna kategori. Négon
kvotering av forlusten skall inte heller goras om denna avser nérings-
betingade aktier m.m. (punkt 33 anvisningarna till 23 § KL). Angiven
kvotering av forlusten skall galla oavsett om det bland deldgarna finns
enbart fysiska personer, enbart juridiska personer eller om delagar-
kretsen ar blandad.

Siljarens beskattning

Vid avyttring av fastighet, aktier eller handelsbolagsandelar som utgor
anldggningstillgdngar sker berdkningen av vinsten eller forlusten enligt
de regler som giller for reavinstbeskattning. Vinsten utgor intikt av
niringsverksamhet och forlusten raknas som omkostnad i niringsverk-
samheten, jfr dock de inledningsvis ber6rda avdragsbegransningarna.
Beskattningen sker efter en nominell metod och hela reavinsten
beriknas oberoende av innehavstid.

For fastighet innebdr de nya reglerna att beskattningen sker efter
en nominell vinstberdkningsmetod och reavinsten berdknas som skillna-
den mellan forsiljningsintdkten och omkostnadsbeloppet. Omkost-
nadsbeloppet skall inte minskas med virdeminskningsavdrag m.m.
Enligt de nya bestimmelserna skall i stillet medgivna viardeminsk-
ningsavdrag tas upp som intakt av naringsverksamhet, dock inte i den
man en faktisk vardenedging skett. Om aterforing av vardeminsk-
ningsavdrag helt eller delvis inte skall ske, skall i stillet om-
kostnadsbeloppet minskas i motsvarande man (punkt 5 anvisningarna
till 22 § KL, 24 § och 25 § 5 mom. SIL).

Mojligheten till avdrag for avsattning till fond for ateranskaffning
av fastighet har avskaffats (SFS 1990:689).
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Vid avyttring av aktier dr genomsnittsmetoden tillimplig vid berik-
ning av anskaffningsvirdet (27 § 2 mom. forsta stycket SIL). In-
komsten skall, bl.a. pd grund av den inledningsvis nimnda avdrags-
begransningen, berdknas for sig. For avyttring av handelsbolagsandel
giller samma regler som tidigare och genomsnittsmetoden ir siledes
inte tillamplig (28 § SIL).

Reglerna om den s.k. byggmastarsmittan iterfinns dven i det nya
skattesystemet (punkterna 3-5 anvisningarna till 21 § KL). I de fall
fastigheten utgor omsattningstillgang skall medgivna virdeminsknings-
avdrag som inte har gjorts i rikenskaperna aterforas till beskattning
i néringsverksamheten (punkt 4 anvisningarna till 22 § KL). For
aktier eller andelar som utgor omsittningstillgingar skall, som tidiga-
re, den bokforingsmassiga vinsten tas upp som intikt, nu som intikt
av naringsverksambhet.

Betraffande stimpelskatt ir reglerna oférindrade. Vid férsiljning
av aktier utgér omsattningsskatten, vid avslut efter den 1 januari 1991,
fem promille av 6verlatelsesumman (SFS 1990:599).

Hyreskostnaden och andra I6pande utgifter for fastigheten 4r som
tidigare avdragsgilla kostnader, men nu i inkomstslaget niringsverk-
samhet (se bl.a. punkt 1 anvisningarna till 23 § KL). Om en del av
hyran kan betraktas som en premie for képoptionen torde denna del
inte utgdra en avdragsgill hyreskostnad i verksamheten, jfr senare
avsnitt om beskattning av kpoptioner.

I de fall hyresgésten haft utgifter for ny-, till- eller ombyggnad eller
annan dirmed jimforlig forbattring och fastighetsiigaren omedelbart
blir dgare till vad som utforts ar utgiften inte omedelbart avdragsgill.
Hyresgasten skall dra av utgifterna genom arliga virdeminsknings-
avdrag. Avdraget beriknas enligt avskrivningsplan till 10 % for &r
riknat av anskaffningsvardet av tickdike och till 5 % for &r raknat av
anskaffningsvirdet av andra markanldggningar eller av byggnader.
I friga om byggnader eller markanliggningar, som ir avsedda att
anvandas endast ett fatal ar, fir dock anskaffningsutgifterna i sin helhet
dras av det &r da tillgingen anskaffades (punkt 15 anvisningarna till
23 § KL). Har nyttjanderattshavaren erhallit ersittning av fas-
tighetsdgaren for forbattringen, utgor ersittningen intikt for nytt-
janderittshavaren. Virdet av angivna forbittringar beskattas hos
fastighetségaren, jfr nedan.

Nar optionsinnehavaren/siljaren utnyttjar sin kdpoption for forvarv
av den underliggande egendomen utlser detta ingen beskattning hos
honom. Det anskaffningsvirde som innehavaren fir tillgodorikna sig
om han sedermera siljer den silunda forvirvade egendomen kommer
att bestd av optionspriset, 16senskillingen, samt de premier som kan
anses ha erlagts som en del av det sasom hyra betecknade beloppet
(24 § 2 mom. femte stycket SIL).
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Koparens beskattning

Koparen, med undantag for vissa livforsakringsforetag, redovisar
hyresintikternaiinkomstslaget naringsverksamhet. Avdrag foravskriv-
ningar, rintekostnader och eventuella driftkostnader gors i samma in-
komstslag. Betriffande hyresintidkterna bor redan hir papekas att om
en del av hyran kan sagas utgora premie skall optionsutfardaren i vissa
fall beskattas omedelbart for hela det belopp som kan komma att
betalas ut i premie fram till dess att l6sen &r avtalad, varom mera i
foljande avsnitt.

Om kdparen ar ett livforsakringsbolag giller, som tidigare, att ingen
inkomstbeskattning sker till den del kapitalet hdnfors till pensions-
forsdkringar (2 § 6 mom. SIL). For den del av nettointikten som
silunda undantas frin beskattning giller sérskilda regler i lagen
(1990:661) om avkastningsskatt pA pensionsmedel.

Som tidigare ndmnts kvarstar reglerna om den s.k. byggmastar-
smittan (punkterna 3-5 anvisningarna till 21 § KL). Konsekvenserna
av att en avyttring av fastighet, aktie eller andel avser omsittningstill-
gang i byggnadsrorelse eller handel med fastigheter ér att vederlaget
alltid skall tas upp som intakt av ndringsverksamhet.

For juridiska personers beskattning tappar frigan om huruvida fas-
tigheter, eller i forekommande fall aktier eller andelar, utgor anligg-
nings- eller omséattningstillgngar i betydelse eftersom ritten till
schablonmissig nedskrivning pA omséttningsfastigheter m.m. och
vinstdelningsskatten avskaffas.

Lager skall virderas strikt enligt ldgsta vardets princip, som denna
definieras i 14 § BFL, eller till 97 % av det totala anskaffningsvirdet.
Den senare alternativa metoden far dock inte tillimpas vid vardering
av lager av fastigheter och virdepapper (punkt 2 anvisningarna till
24 § KL).

Den upphivda lagen om vinstdelningsskatt skall tillimpas vid 1991
och tidigare &rs taxeringar. I vissa speciella fall kan taxering till
sarskild vinstskatt bli aktuell vid 1992 ars taxering.

De nuvarande avskrivningsreglerna behalls i stort sett oférdndrade.
De sirskilda reglerna i inkomstslaget annan fastighet om avskrivning
pd maskinell utrustning avskaffas. Denna utrustning anses ingd i
byggnadens avskrivningsunderlag. Virdeminskningsavdrag pd mark-
anliggning berdknas pa ett oreducerat underlag, dvs. pé hela anskaff-
ningsvardet mot tidigare 75 % av detta virde (punkterna 6 och 7 an-
visningarna till 23 § KL).

Virdet av sddan ny-, till- eller ombyggnad eller annan didrmed
jamforlig forbattring som bekostats av hyresgisten utgdr intdkt av
niringsverksamhet for fastighetsigaren, om forbattringarna utforts
under tid varunder denne innehaft fastigheten. Beskattningen skall ske
det beskattningsér da nyttjanderattshavarens ritt till fastigheten upphort
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och intikten skall berdknas pa grundval av tillgdngens virde vid denna
tidpunkt (punkt 8 anvisningarna till 22 § KL).

Vid utnyttjandet av kdpoptionen skall utfardaren beskattas for forsilj-
ningen i inkomstslaget niringsverksamhet enligt de regler som giller
for respektive tillgangsslag.

Som tidigare ndmnts sinks bolagsskatten till 30 %, den generella
ratten till nedskrivning av lager tas bort och systemet med in-
vesteringsfonder m.fl. fonder avskaffas. En sarskild skatteutjamnings-
reserv inférs som baseras pd foretagens beskattade egna kapital (K-
surv). Avdrag medges med hogst 30 %. For foretag med litet eget
kapital medges en alternativ reserveringsméjlighet pA maximalt 15 %
av lonesumman (L-surv). Underlaget for K-surven ar foretagets eget
kapital vid beskattningsarets utging. Tillgdngarna virderas till
skattemdssiga restvarden. Fran underlaget undantas vissa tillgingar,
bl.a. aktier i dotterbolag och andra néringsbetingade aktier. Foretag
i en koncern skall anvinda samma metod for reservering, dvs. an-
tingen K-surv eller L-surv. I friga om handelsbolag giller sirskilda
bestimmelser. Reglerna om avsittning till skatteutjimningsreserv har
tagits in i lagen (1990:654) om skatteutjimningsreserv. Vissa foretag,
bl.a. livforsakringsforetag, undantas fran lagens tillimpningsomrade.

Beskattning av kipoptioner
Allmént om kapitalbeskattningen av fysiska personer

De nya reglerna for optionsbeskattningen innebir att de olika leden
i en optionsaffar ses som en helhet. Sambandet mellan premien och
kostnaden for att uppfylla atagandet enligt ett optionsavtal erkinns.
For innehavaren infors inga sirskilda nya regler ndr det giller
vinstberdkningen, forutom att utgift for forfallen option gors avdrags-
gill som reaf6rlust. Daremot trdffas dven innehavaren av de generella
avdragsbegransningar som giller for reaforluster.

Avyttring av optioner beskattas i princip pd samma sitt som
avyttring av den underliggande egendomen. Avdragsreglerna for for-
luster pa aktieoptionerna ar siledes desamma som for aktier. Mot-
svarande giller for ranteoptioner, dvs. samma kvittningsregler géller
som for fordringar. Beskattningen av optionsafféarerna blir i stort sett
likformig. Reglerna for vinstberikning i 24 § 1 och 4 mom. SIL
géller for alla typer av optioner. P4 intdktssidan kommer det alltsa att
rada enhetliga bestimmelser for de olika optionsslagen. De regler som
ar olika for de skilda grupperna, aktie-, rinte-, valuta- och ravaru-
optioner giller dels vissa avdragsbegrinsningar, dels for berdkning av
anskaffningsvirden samt vissa avsteg nir det giller tidpunkten for
beskattning.

Vid aktieoptioner far utfirdaren, da affiren avslutas med leverans,
16sen, om den underliggande egendomen 4r marknadsnoterad, kvitta
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reaforlust mot reavinst pd4 marknadsnoterade aktier m.fl. finansiella
instrument. Overskjutande reaforlust och reaforlust, om den under-
liggande egendomen ér icke marknadsnoterade aktier m.m., far i
enlighet med huvudregeln, dras av till 70 % (27 § 5 mom. jfr med
3 § 2 mom. femte stycket SIL). Vidare skall den s.k. genomsnitts-
metoden tillampas for att bestimma anskaffningsvirdet betriffande
aktier m.fl. finansiella instrument (27 § 2 mom. fGrsta stycket SIL).
Som aktier beskattas interimsbevis, andel i vardepappersfond, andel
i ekonomisk forening, teckningsrattsbevis, delbevis, vinstandelsbevis
avseende 1an i svenska kronor, konvertibelt skuldebrev i svenska
kronor samt termin och kop-, silj- eller teckningsoption avseende
aktie eller aktieindex samt andra finansiella instrument, som till kon-
struktion eller verkningssatt liknar tidigare angivna finansiella instru-
ment (27 § 1 mom. SIL).

Aven for rinteoptioner giller sirskilda kvittningsregler (29 § jfr
med 3 § 2 mom. SIL).

Kopoption avseende los egendom

Begreppet finansiellt instrument ar nytt for skattelagstiftningen.
Terminologin dr himtad fran den som anvéndes av viardepappersmark-
nadskommittén i betinkandet (SOU 1989:72) Vardepappersmarknaden
i framtiden, del 2 (se bl.a. prop. 1989/90:110 s. 722 och prop.
1990/91:54 s. 312).

I den nyligen antagna lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument finns bestimmelser for handeln pa vdrdepappersmarkna-
den. Termen finansiella instrument anvédnds har som samlingsbeteck-
ning f6r alla instrument som forekommer pa vardepappersmarknaden.
I 1 kap. 1 § definieras ett finansiellt instrument som fondpapper och
annan rattighet eller forpliktelse avsedd for handel pa vardepappers-
marknaden. Det fGredragande statsrddet uttalar i forarbetena till
bestammelsen att ett instrument ar avsett for allmédn omsattning om
det ar konstruerat pad sadant sitt att det enkelt och smidigt kan
Overlatas pa virdepappersmarknaden. Som ett exempel pa ett sadant
instrument ndmns I6pande skuldebrev. Vidare anfors att instrumentet
for varje behorig innehavare bor medféra en sjalvstandig, av
foregadende innehavares forhallande oberoende rétt att géra handlingen
gillande (prop. 1990/91:142, s. 87). Ett exempel pa annan rattighet
eller forpliktelse, som utgér finansiellt instrument, dr en kdpoption
avseende aktier (s. 85 ff). Aven en option utfirdad av en enskild
aktieAgare pa eget innehav kan utgdra ett finansiellt instrument
(s. 141). Lagbestimmelserna for handel med optioner och terminer
avser dock endast sddana optioner och terminer som handlas pa en
reglerad marknadsplats eller blir foremal for clearingverksamhet

(s 89
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Avgransningen av begreppet finansiellt instrument kan inte utldsas
direkt men begreppet har fatt en forhéllandevis vid innebérd i lagen
om handel med finansiella instrument. Begreppet har emellertid en
vidare betydelse i skatteforfattningarna (jfr 1990/91: NU 37, s. 5).
Av 27 § SIL framgar att dven andel i ekonomisk férening utgér ett
finansiellt instrument i skattesammanhang. Detsamma giller for bl.a.
enkla skuldebrev (29 § SIL). Anvindningen av begreppet finansiellt
instrument ar alltsd inte kongruent.

Fragan om en sidan rittighet eller forpliktelse som en kdpoption
utgdr kan anses omfattad av begreppet finansiellt instrument eller ej
kan i vissa fall fa effekter pd beskattningen. Som exempel hirpa kan
anges bl.a. sdrregleringen i 24 § 4 mom. tredje stycket SIL om
skattskyldighetens intride.

Anvindningen av begreppet finansiellt instrument i skatteforfatt-
ningarna bor enligt min mening bli foremal for ytterligare dvervigan-
den. Det synes ocksa foreligga ett visst behov av ett klargérande av
frdgan hur en sidan kopoption som inte kan anses utgéra finansiellt
instrument skall beskattas.

De kopoptioner pa 16s egendom som forekommer i detta betéinkan-
de beskrivna sale and lease back-affdrer dr visserligen &verlatbara,
men de ér inte féremal for ndgon sddan handel pa virdepappers- eller
kapitalmarknaden som ovan angivits. Om de anses konstruerade p4 ett
sadant sitt att de enkelt och smidigt kan 6verlatas pa sidan marknad
torde de dock kunna anses utgora finansiella instrument (jfr prop.
1990/91:142 s. 85 ff och s. 141).

Jag har i nedan féljande redogérelse for optionsbeskattningen utgatt
frén att de grundliggande regler som giller for optioner som utgor
finansiella instrument i huvudsak kan tillimpas dven pa de képoptio-
ner som forekommer i sale and lease back-affirerna.

De beskattningskonsekvenser som anges i det foljande bygger pa
att kopoptionerna regelmaissigt har en 16ptid pA mer #n ett ar, att
optionen inte dr marknadsnoterad och att den underliggande egen-
domen utgdrs av icke marknadsnoterade tillgdngar enligt 27 § 1 mom.
SIL eller av andelar i handelsbolag.

Nar det giller aktiebolag och andra juridiska personer skall, som
tidigare namnts, all beskattning ske i inkomstslaget niringsverksam-
het. Detta giller siledes dven t.ex. reavinster vid icke yrkesmissig
avyttring av optioner m.m. Inkomstberikningen kommer dock att ske
enligt reavinstreglerna i inkomstslaget kapital.

Mojligheten for aktiebolag m.fl. juridiska personer att kvitta forlust
ar begriinsad endast savitt avser forlust vid avyttring av kapitalplace-
ringsaktier och andra typer av aktieanknutna finansiella instrument
som innehas i kapitalplaceringssyfte. Sidan forlust far dras av endast
mot vinst vid avyttring av egendom av samma slag (2 § 14 mom.
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SIL). Vad som nedan sidgs om avdragsbegrdnsningar for reaforluster
(70%) giller siledes for fysiska personer samt vid behandling av
handelsbolags forluster, trots att avdraget for de senare gors i narings-
verksamheten.

Det forhallandet att ett optionsavtal trdffas medfor inte heller i det
nya skattesystemet nagon beskattning hos optionsinnehavaren. Om
utfirdaren av optionen far ersittning hirfor, premie, skall premien
beskattas hos utfirdaren det ir da optionen utfardas, dvs. omedelbart
(24 § 4 mom. tredje stycket SIL). Hela premien, dvs. den premie
som skall betalas fram till dess att 16sen ar avtalad, skall d tas upp
till beskattning under forutsattning av dess storlek kan faststillas vid
detta tillfille. I slb-affirerna, och for Gvrigt aven vid s.k. rak leasing,
betingar sig dock utfardaren inte uttryckligen nigon erséttning for
utfirdandet av optionen. Om beteckningar pa vissa betalningar eller
transaktioner inte korrekt aterger deras reella innebord bor dock betal-
ningarna och transaktionerna bedomas efter sin verkliga innebdrd,
idven om de givits annan beteckning. Till den del hyran, under
optionens 16ptid, reellt sett ar en premie skall den alltsd beskattas som
en premie hos utfardaren och optionsinnehavaren skall inte erhélla
avdrag sdsom for hyra.

Den omstindigheten att siljaren innehar kopoption pa aktier eller
andelar i bolag, medan premien kan erldggas som en del av det sisom
hyra for fastigheten betecknade beloppet, torde inte paverka ovan
angiven beskattning. I slb-affirer forekommer det att optionsinne-
havaren och hyresgésten inte ar samma person (jfr avsnitt 2.4.1). Inte
heller i sddana fall bor hyresgésten erhalla avdrag sasom for hyra for
hela det som hyra betecknade beloppet. En tillimpning av reglerna
om beskattning av den som erhéller premien blir dock mer komplice-
rad i de fall utfardaren av optionen och den som uppbéir premien inte
ar samma person. I vissa slb-affarer Gverlater siljaren fastighet till ett
bolag och sluter hyresavtal med detta koparbolag. Siljaren erhaller
kopoption pa samtliga aktier eller andelar i koparbolaget. Optionen
utfardas d av bolagsminnen, finansidren och eventuellt ocksa av ett
av dennes dotterbolag, medan det ar koparbolaget som kan uppbéra
premien genom hyresbetalningarna (jfr avsnitten 2.4.2 och 4.1).

Det kan givetvis vara svart att avgra om, och i sa fall hur stor del
av hyran som kan anses utgdra premie for optionen. Kan premiens
belopp inte faststillas det ar da optionen utférdas torde tillkommande
belopp kunna beskattas de &r di beloppen blir kinda, dock med
tillimpning av de beskattningsregler som gillde det ar di optionen
utfirdades (jfr 24 § 4 mom. andra stycket SIL).

Om forséljning pa grund av optionen av nagon anledning skulle dga
rum samma ar som optionen utfirdas skall utfirdaren 6ka forsalj-
ningspriset med den tidigare uppburna premien vid berdkning av
vinsten. Beskattningseffekten blir siledes densamma for den som
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utférdar option med den lingre 16ptiden om utfdrdandet och fullfoljan-
det sker under samma beskattningsir, som for den som utfirdat en
option med en 16ptid pa hogst ett ar.

Vid optionsinnehavarens utnyttjande av optionen giller inga nya
regler. Utnyttjandet av kopoptionen skall siledes inte medfdra nigon
beskattning hos innehavaren. Vid en senare forsiljning av tillgangen
far innehavaren vid vinstberdkningen sdsom anskaffningsvirde for
tillgdngen ta upp det pris som erlagts vid uttnyttjandet av optionen,
16senpriset, med tilligg for eventuell premie (24 § 2 mom. femte
stycket SIL). Om premien erlagts av annan, dvs. optionsinnehavaren
och hyresgésten inte var samma person, torde innehavaren inte kunna
inrdkna premien i anskaffningsvirdet.

Nar optionsinnehavaren utnyttjar kopoptionen skall utfirdaren, pa
sedvanligt sitt, reavinstbeskattas for den forsiljning av tillgAngen som
han d& gor. Om det uppkommer en reaférlust pa den underliggande
egendomen blir den, i enlighet med inledningsvis angivna forutsitt-
ningar (fysiska personer och handelsbolag), avdragsgill till 70 % (3 §
2 mom. femte stycket SIL). Skulle optionsaffiren av nigon anledning
avslutas samma ar som d4 optionen utfirdats ir reaforlusten emeller-
tid fullt avdragsgill mot premien. Uppkommer en nettoforlust 4r denna
avdragsgill enligt vad ovan sagts.

Vid en overldtelse av optionen kommer, i motsats till tidigare, hela
reavinsten att beskattas oavsett innehavstid. Om den icke marknads-
noterade optionen séljs med forlust ar, enligt angivna forutsittningar,
70 % av denna avdragsgill. Vid vinstberikningen torde anskaff-
ningsvirdet for képoptionen bli den premie som kan ha erlagts vid
utfardandet eller, vid forvarv genom kop, inkopspriset, trots att
genomsnittsmetoden ar tillimplig vad giller berikning av anskaff-
ningskostnad for option pa aktier m.fl. finansiella instrument (27 § 1
och 2 mom. SIL). Det kan namligen vid de slb-affirer som hir be-
handlas inte anses finnas ndgon annan option av samma slag och sort.
En kdpoption avseende andelar i handels- eller kommanditbolag torde
normalt inte utgdra ett sidant finansiellt instrument som avses i 27 §
SIL. Reglerna i 31 § SIL om 6vrig 16s egendom torde bli tillimpliga.
Séledes giller i princip genomsnittsmetoden fér berikning av anskaff-
ningsvirdet av képoptionen, trots att genomsnittsmetoden inte ir
tillamplig vid avyttring av den underliggande egendomen (jfr 28 §
SIL).

Med avyttring av egendom jamstills att tiden for utnyttjande av en
option I3pt ut utan att optionen har utnyttjats, dvs. optionen forfaller
(24 § 2 mom. forsta stycket SIL). Kostnaden for anskaffande av
optionen, som erlagts till utfirdaren eller tidigare innehavare, blir
dérfor, i motsats till tidigare, avdragsgill som reaférlust, om optionen
inte dr marknadsnoterad till 70 % (for fysiska personer och handels-
bolag).
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Kopoption avseende fast egendom

En kopoption avseende fast egendom ér inte bindande for utfdrdaren
och innehavaren har ingen mojlighet att rattsligen framtvinga ett
uppfyllande av utfirdarens utfastelse, savitt avser forsiljningen,
leveransen, av fastigheten (jfr avsnitt 3.2.3 och 6.2.3). Aven om de
nya reglerna for optionsbeskattningen ar avsedda att tillimpas oavsett
karaktiren av den underliggande egendomen, foljer inte nddvandigtvis
hérav att dven ogiltiga optioner skall omfattas av reglerna. En ogiltig
kopoption pa fast egendom ér av annan karaktir an en giltig kpoption
avseende 16s egendom. Den forra grundar i sig inte ndgon rittighet
for innehavaren och inte heller nagon forpliktelse for utfirdaren.
Fragan om beskattning av ogiltiga optioner har inte uttryckligen
berdrts i forarbetena.

Regeringsritten har i ett forhandsbesked, som begrinsats till tax-
eringsaret 1991, funnit att forséljning av en option pa fast egendom
skulle beskattas enligt di gillande 35 § 1 mom. 1 KL (se avsnitt
6.2.3). I avgorandet (RA 1990 ref. 80) konstaterade regeringsritten
bl.a. att optionen visserligen var Gverlatbar men att den inte kunde
sdgas vara en fristdende rétt. Optionen kunde darfor inte anses utgora
sadan 6vrig 16s egendom som beskattades enligt da gillande 35 § 4
mom. KL.

Det forhallandet att kopoptionen pa fast egendom ar si att siga
juridiskt obefintlig medfor, enligt min mening, att det dven efter
inforandet av det nya skattesystemet far ankomma pa réttsbildningen
att i praxis avgora mdjligheten till beskattning av sjilva kdpoptionen
pa fast egendom.

Principiellt sett bor parter inte kunna astadkomma, eller undanrdja,
vissa beskattningseffekter enbart genom att inga icke bindande, rittsligt
sett till intet forpliktande, avtal. I samband med utfirdande eller
Overlatelse av kopoption pa fast egendom kan emellertid férvarvaren
av optionen utfésta vederlag som kan grunda en for honom bindande
forpliktelse. Vederlaget utgdrs i dessa fall av antingen premie, vid
utfirdande, eller, vid sekundirforvarv, kopeskilling. Den silunda
forviarvade "rittigheten" dr dock som sadan ogiltig, sasom ett ofor-
bindande 16fte av utfardaren att silja fast egendom. Aven efter skatte-
reformen bor dock beskattning ske om parterna i affdaren, utfardaren,
innehavaren och senare forvarvare, dr Overens om att till alla delar
fullfolja ingéngna avtal och detta agerande medfor nigon form av
formogenhetsdverforing till nigondera av parterna. Om parterna sa-
lunda viljer att bortse fran att kdpoptionen ér civilrittsligt ogiltig och
i olika hiinseenden vidtar atgirder som vore den giltig, ges optionen
ett realiserbart virde och de ekonomiska rattsverkningarna, betalnings-
strommarna, bor beskattas.

Vid en beskattning av sjdlva kopoptionen, vilken sjilvfallet inte kan
hinforas till aktie-, rinte- eller valutaoptioner, kan mdjligen de regler
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som giller for 6vrig 16s egendom tillimpas analogt. Vinstberdkningen
och kvittningsméjligheterna skulle saledes i detta hidnseende folja 24
och 31 §§ jfr med 3 § 2 mom. femte stycket SIL. For sjilva optionen
skulle siledes reglerna for Gvrig 16s egendom tillimpas, medan vid
16sen fastighetsreglerna blir tillimpliga.

Mot en sddan beskattning talar dock regeringsrittens ovan nimnda
bedémning att optionen inte kan sdgas vara en fristiende ritt och
darfor inte ansetts utgora sidan Gvrig 16s egendom som avségs i 35 §
4 mom. KL, vilken bestimmelse motsvaras av nuvarande 31 § SIL.
Som lagstod for en beskattning av forséljningen av optionen kan dock
dberopas 3 § 1 mom. forsta stycket, forsta meningen, (jfr med 22 §
KL), vari anges att till intikt av kapital hanfors, forutom avkastning
och vinster, dven andra intikter av egendom. Med andra intikter
avses i forsta hand sidana som tidigare beskattats enligt 35 § 1 mom.
1 KL (se prop. 1989/90:110 s. 698).

6.4 Beskattning av en sale and lease back-affir om
kopeavtalet ses som en sikerhetsdverlatelse

6.4.1 Regeringsrattens avgoranden betriffande sale and
lease back-affarer

Regeringsritten har den 17 maj 1989 avgjort tvd forhandsbesked
betriffande den skattemassiga behandlingen av sale and lease back av
fast egendom respektive byggnad pa ofri grund (RA 1989 ref. 62).
Domsmotiveringarna ir i bada fallen i stort sett identiska, varfor jag
i det foljande endast kommer att berdra avgdrandet dir optionen avsig
fast egendom i civilréttslig mening. I bida avgorandena konstaterade
regeringsrittens majoritet (tre ledaméter) att omsittningskop fick
anses foreligga och att denna bedomning av det civilrittsliga for-
hillandet mellan parterna ocksa skulle ldggas till grund for képarens
inkomsttaxeringar och dirmed for besvarandet av frigorna om
fastighetens respektive byggnadens skatterittsliga karaktir hos koparen
och om tillimpligt inkomstslag hos denne. Domen innefattade inte
ndgot stillningstagande till om hyran i sin helhet var skattepliktig for
koparen, respektive avdragsgill for siljaren.

Av ansokan om forhandsbesked framgick att det sokande bolaget,
ett finansbolag enligt lagen (1988:606) om finansbolag, avsig att kom-
plettera sin verksamhet med en ny finansieringsform som beskrevs pa
foljande sitt. Fastighetsdgare — foretradesvis sidana med fastigheter
som anvinds i egen rorelse — erbjuds att silja sina fastigheter till
bolaget. Den ursprunglige dgaren blir kvar i fastigheten som hyresgast
under en period av tre till tio 4r, varefter avsikten ir att fastigheten
skall séljas tillbaka. Med hansyn till att fastigheten skall vara i bolagets
ago endast under en begrinsad tid och saledes den ursprunglige dgaren
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skall aterkOpa fastigheten torde saval priset pa fastigheten som hyrans
storlek faststdllas pa andra grunder 4n vad som kan kallas marknads-
pris. Priset vid den forsta forsaljningen kommer s&lunda i normalfallet
att understiga marknadspriset, eftersom séljaren i normalfallet inte ar
intresserad av att Gverlatelsen utldser reavinstbeskattning. Vidare kan
hyresbeloppet och aterkOpspriset variera, men de 4r funktioner av
varandra. For bolagets del ar affaren tankt att ge en viss given av-
kastning totalt. Detta innebar att vid en viss hyresniva satts aterkops-
priset till ett visst belopp. Om i stillet hyran sétts till ett hogre belopp
kan aterkOpspriset sdnkas och vice versa. Den variation i hyran som
kan forekomma och som i forsta hand bestdms utifran kundens 6nske-
mal torde variera mellan en avskrivningstakt pa 2-6 %. Bolaget ut-
fardar en option som ger den ursprunglige dgaren ratt att efter ett
visst antal ar aterkGpa fastigheten till det pa forhand bestimda priset.
Om han skulle forvagras att utnyttja sin optionsrétt skall ett betydande
skadestand utdomas.

Regeringsrittens majoritet konstaterade att vid bestimmandet av de
skatterittsliga konsekvenserna uppkom primart sporsmalet om de
rattshandlingar mellan parterna, som enligt sin form utgjorde kop,
hyra och aterkdp av fastighet, skulle tilliggas den innebord de hade
enligt formen eller om man skulle bortse fran denna och utgd fran
andra réttsliga institut som man fann mera dgnade for transaktionerna
an de av parterna valda. Av stillningstagandet till detta sporsmal folj-
de enligt majoriteten svaret pa frigan om bolaget vid inkomsttax-
eringen skulle anses som égare till den fastighet som omfattades av
Overlatelse-, hyres- och optionsavtalet. Endast om s& befanns vara
fallet foreldg fOrutsittningar att besvara de stillda frdgorna om
fastighetens skattemassiga karaktir hos bolaget och tillimpligt
inkomstslag for bolaget.

Hirefter gjorde majoriteten en rent civilrittslig bedémning av
transaktionens innebord (for redovisningen av denna, se avsnitt 3.4.2)
och redogjorde ingéende for de omstindigheter som talade for
respektive emot att den reella inneborden i den totala transaktionen var
att overfora dganderitten till fastigheten pa bolaget eller att stilla
fastigheten som sékerhet for ett 1an fran bolaget till fastighetens dgare.
Vid denna civilrittsliga bedomning fann majoriteten att skél kunde
anfOras for att ge avtalen en annan innebord dn deras utformning
anvisade. Dessa skidl hade emellertid inte den styrka som enligt
majoriteten borde krévas for att anse rattslaget vara ett annat dn det
som foljde av parternas rattshandlingar. Avtalen borde siledes inne-
fatta en Gverforing av aganderatten till fastigheten till bolaget. Denna
bedomning av det civilrattsliga forhallandet mellan parterna borde
ocksa laggas till grund for bolagets inkomsttaxeringar och dirmed for
besvarandet av frigorna om fastighetens skatterdttsliga karaktir hos
bolaget och om tillampligt inkomstslag hos bolaget.

Regeringsrittens minoritet fann vid sin civilréttsliga bedomning av
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transaktionen (se avsnitt 3.4.2) att den borde behandlas som en
sikerhetsoverlatelse. Aven minoriteten lade denna sin civilrittsliga
bedémning av affaren till grund for den skattemassiga behandlingen
och konstaterade allméant att transaktioner som har naturen av
sakerhetsoverlatelser vid inkomsttaxeringen borde behandlas som 1an
mot sdkerhet i den angivna egendomen. Vid inkomsttaxeringen borde
darfor fastigheten anses utgora sakerhet for ett av bolaget limnat 1an.
Att bolaget i forhllande till utomstaende kunde komma att framsta
som &gare till fastigheten foranledde ingen annan bedomning. Vid
angivna forhillanden fann minoriteten att det saknades forutséttningar
att g4 in pa den stillda frigan om fastighetens skattemassiga karaktir
hos bolaget och tillampligt inkomstslag.

Av ovanstiende framgir att samrliga ledamoéter i regeringsritten
lade den civilrattsliga beddmningen av slb-affaren som grund for det
skattemissiga avgorandet. Endast om slb-affaren civilrittsligt var att
anse som ett omsattningskop, foreldg, enligt samtligas mening, for-
utsittning att besvara frigorna om fastighetens skattemissiga karaktir
hos bolaget och tillimpligt inkomstslag. Enligt min mening stir det
klart, att om regeringsrattens majoritet kommit till den slutsatsen att
det var friga om inte ett omséttningskop utan i stéllet, som majoriteten
uttrycker det, "andra rattsliga institut som man finner mera dgnade for
transaktionerna", varmed torde avses sdkerhetsOverlatelse eller
pantsittning, skulle fastigheten inte ha ansetts dgd av koparen i
skatterittsligt hinseende. Regeringsrittens dom maste saledes enligt
min uppfattning ges den tolkningen att om en slb-affar civilrattsligt
betraktas som ett omsattningskop skall koparen beskattas som dgare
till fastigheten medan daremot om afféren civilréttsligt kan betraktas
som en sakerhetsoverlatelse skall transaktionen behandlas som ett 1an
med fastigheten som sakerhet och sidkerhetssiljaren, inte sikerhets-
koparen, skall anses som skattemassig adgare till fastigheten. Om
regeringsritten inte haft detta synsétt som utgangspunkt hade den
ingdende diskussion som fordes betriffande frigan om transaktionen
civilrittsligt ar att anse som ett omsattningskop eller en sakerhetsdver-
latelse varit onddig.

I regeringsrittens domar behandlas endast slb-transaktioner dir
optionen avser aterkOp av i skatterattslig mening fast egendom. De
fall dir optionen avser 16s egendom maste dock vara att bedoma pa
samma sitt, dvs. att en transaktion som kan betraktas som en siker-
hetsoverlatelse skall behandlas som l4n mot sikerhet i den angivna
egendomen, och egendomen skall siledes fortfarande anses tillhora
sikerhetssiljaren. I ildre praxis (RA 1956 ref. 5) har man kommit till
samma materiella resultat. Har hade séljaren, S, till koparen, K, salt
inventarier genom 16s6rekOpskontrakt. I malet var ostridigt att
16s0rekop skett till sikerhet for ett 1an och siledes utgjorde en
sakerhetsoverlatelse. Regeringsritten medgav S avdrag for virde-
minskning pa inventarierna. Som motivering angav regeringsrtten att,
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savitt framgick av utredningen, kunde det ifrdgavarande avtalet inte
anses innebira, att K fritt forfogade Gver inventarierna sasom &gare
men diaremot att K for den handelse lanet inte infriades agde realisera
dem och tillgodordkna S vad realisationen inbringade. Enir saledes S
bar forlusten av den vardeminskning som under lanetiden drabbade
inventarierna, borde han enligt inkomstskattelagstiftningens grunder
njuta avdrag harfor.

I den transaktion som foreldg i RA 1956 ref. 5 hade sikerhetssilja-
ren ratt att behalla radigheten 6ver egendomen utan att, t.ex. genom
ett hyresavtal, betala sérskild ersittning harfor. Personlig betal-
ningsskyldighet for séljaren torde darfor i detta fall varit n6dvandigt
for att man skulle kunna havda att saljaren bar forlusten av den varde-
minskning som inventarierna undergick. I de slb-affiarer som fore-
kommer vid fastighetsleasing har dock siljaren regelmassigt skyldighet
att, utver erlaggande av hyra, ombesorja och bekosta i stort sett
samtliga de atgirder avseende fastigheten som normalt aligger en fas-
tighetsigare. Sammanfattningsvis bor RA 1956 ref. 5 tolkas sa, att nir
ett 16s6rekop eller annan form av Gverlatelse av 16s egendom ar en
sakerhetsoverlatelse sd har sikerhetssaljaren, och inte sakerhets-
kOparen, rétt till avskrivning pa den forsalda egendomen.

Sammanfattningsvis ar det siledes av avgorande betydelse om
kopeavtalet civilrattsligt anses innefatta ett omséttningskop eller en
sakerhetsoverlatelse. Nér en slb-affir civilrattsligt dr att betrakta som
en sakerhetsoverlatelse skall den i skattesammanhang behandlas som
ett 1an. I foljande avsnitt berors vilka beskattningskonsekvenser detta
i huvudsak far.

6.4.2 Beskattning av en sikerhetsoverlatelse av fast
egendom

I den utstriackning en slb-affar civilrattsligt utgoér en sakerhetsdver-
latelse, bor den egendom som saljaren sikerhetsoverlatit redan i dag
skattemassigt anses agd av sdkerhetssiljaren och transaktionen bor
ocksa i Ovrigt behandlas som kreditgivning mot sdkerhet i den
Overlatna egendomen. Detta innebar i huvuddrag foljande.

- Nar séljaren sdkerhetsoverlater egendomen skall Gverlatelsen inte
leda till att siljaren beskattas.

- Siljaren har inte ratt till avdrag for det i dag sdsom hyra beteck-
nade beloppet i vidare man dn vad det motsvarar marknadsmaéssig
ranta pa "kopeskillingen". I den utstrickning "hyran" inte &r
avdragsgill for sédljaren ar den inte skattepliktig for koparen.

- Siljaren, inte kGparen, skall anses som skatteméssig agare till egen-
domen. Vid fast egendom har alltsa séljaren sedvanlig rétt till avdrag
for allt som ar att anse som driftkostnader, antingen direkt eller i
form av vardeminskningsavdrag.
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- Om séljaren utnyttjar terkGpsratten, sin 16sningsritt, dvs. om egen-
domen "aterforsdljs” till siljaren, skall detta inte foranleda nagon
beskattning hos honom eller hos kdparen.

- Om siljaren Gverlater "optionen" till annan, maste detta vid en
sakerhetsoverlatelse betraktas som en forsiljning av den egendom
som séljaren genom den ursprungliga dverlatelsen stillt som sikerhet
for lanet. Vid en sikerhetsoverlatelse kan aterkdpsoptionen inte
betraktas som en fran den underliggande egendomen fristiende
option. Optionsrétten ar hér inte ndgon optionsritt i egentlig mening,
utan utgdr den aterlGsningsritt som bade en sikerhetssiljare och en
pantsittare har. Som framgar av bilaga 2 behandlas denna aterlos-
ningsritt civilrattsligt p4 samma sitt vid sikerhetsdverlatelse och
sedvanlig pantsittning. Nar séljaren dverlter sin ratt att 16sa ater
den egendom han stillt som sdkerhet dr detta foljaktligen att
Jamstalla med att en pantsittare siljer den upplatna panten. Forsilj-
ningen av "optionsratten" skall siledes beskattas enligt de regler som
géller for avyttring av just den egendom som siljaren vid den
ursprungliga dverlatelsen stillt som sikerhet.

- Om sikerhetskoparen definitivt tar egendomen i ansprak genom att
sdljaren avstar fran sin ritt att 16sa tillbaka egendomen, inte kan
betala aterkGpspriset efter ett beslut att utnyttja Aterlosningsritten
eller om siljaren inte erlagt det sdsom hyra betecknade beloppet och
rdtten att aterldsa egendomen till foljd hirav forverkas, skall siljaren
beskattas sdsom for avyttring av pant i enlighet med vad som sagts
i ovanstiende punkt. Vederlaget kan hirvid utga med det realiserade
virdet, eller, om siljaren later sig nja med en objektiv virdering
av sidkerheten, med det marknadsviarde som &sitts denna vid
varderingen.

6.4.3 BOr den civilrittsliga beddmningen av en sale and
lease back-affar laggas till grund for beskattningen?

Vid en civilrattslig bedsmning av slb-afférer kan denna, beroende pa
vilken konstruktion som valts for affiren, utmynna i olika alternativ.
Upplaggen kan betraktas som ogiltiga sikerhetsdverlatelser, giltiga
sdkerhetsoverlatelser eller giltiga omsittningskép. Jag har i kapitel 3
och 4 redovisat de olika alternativ som enligt min bedémning kan
foreligga och grunderna hirfor. Av denna framstillning har ocksa
framgétt att det civilrattsliga réttsldget i manga fall 4r timligen osikert.
Samtidigt méste konstateras, att likvirdiga ekonomiska effekter kan
uppnés oberoende av hur slb-affdrerna genomfdrs. Oavsett om siljaren
overlater fast egendom eller bolag i vilket fastigheten ér placerad och
oavsett om séljaren erhéller kopoption pa fast egendom, aktier eller
andelar i handelsbolag 4r den reella ekonomiska inneborden av
affdrerna for siljarens del att han utnyttjar den forsilda egendomens
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kreditvirde samtidigt som dgarfunktionerna i stort sett kvarstannar hos
siljaren. Detta ger enligt min mening anledning att diskutera om den
civilrittsliga bedomningen bor laggas till grund for beskattningen av
slb-affirer. Strikt civilrattsligt blir det, som tidigare framgétt av bl.a.
avsnitt 4.3, timligen slumpartat, ofta friga om olika klassificeringar
beroende pid hur den enskilda affiren genomfGrts. Vid ett upp-
ritthallande av ovanstiende princip kommer affdrer som i ekonomiskt
hinseende ar likvardiga att beskattas pd olika satt. Vissa affarer
kommer vid beskattningen att behandlas som lan, vissa som kop.

Nir den ekonomiska innebdrden av olika slb-affarer ar sa likartad
kan det tyckas rimligt att behandla affirerna pd samma satt skatte-
rittsligt. Att i skatterdttsliga sammanhang f6lja den formella civil-
rittsliga gransdragningen mellan omséttningskop och sakerhetsover-
latelse leder emellertid till olika beskattningseffekter. Detta dr knappast
tillfredsstillande. Som skil mot att frdngd den civilrattsliga bedom-
ningen brukar emellertid den invdndningen goras att det frin
rattssakerhetssynpunkt ér viktigt for bl.a. de inblandade parterna att
avtalens formella innebdrd foljs vid det skatterattsliga avgorandet. I
praxis har ocksé visats en stor restriktivitet mot att frAngd rattshand-
lingars formella innebord. I de fall dir inte lagen (1980:865) mot
skatteflykt varit tillimplig, har for en s.k. genomsyn, dir transak-
tionernas verkliga ekonomiska innebord blivit bestimmande for
beskattningen, ofta krévts att det civilréttsliga forfarandet bedomts ha
mer eller mindre karaktir av sken, dvs. sakna reell innebord, eller att
rattshandlingarnas form inte motsvarat deras verkliga innebord.

Fran ildre praxis kan nimnas RA 1967 Fi 31 i vilket mal forelag
en transaktion som i stora delar motsvarar dagens slb-affarer. Omstén-
digheterna i malet var foljande. Ett aktiebolag dgdes av bl.a. K och
L. Nir L 6vertog samtliga aktier i bolaget forband han sig att utge 1
milj. kr. till K. Efter det att aktiekapitalet nedsatts och L krediterats
2,4 milj. kr. anvdnde L 1 milj. kr. av fordringen som likvid till K.
Bolaget salde direfter en fastighet till K for 1 milj. kr. och kvittning
skedde. Bolaget arrenderade sedan fastigheten av K pa 15 ar mot en
arlig avgift om 60 000 kr., som med vissa intervaller riknades upp
med inflationen. Parterna hade Gmsesidig ratt att pakalla arrende-
avtalets upphdrande genom att bolaget aterkopte fastigheten for 1
milj. kr., med upprikning med hénsyn till inflationen. Under
arrendetiden ansvarade bolaget, utover hyran, for samtliga kostnader
for fastigheten sdsom underhéll, forsékringar, skatt och liknande. I
malet framkom dven att K medgivit bolaget ritt att inteckna fastigheten
efter vad bolaget skulle finna for gott. I kammarrittens dom, som inte
indrades av regeringsratten, framholls att de inskrdnkningar i Ks rétt
till fastigheten som de samtidigt med kopeavtalet upprittade hand-
lingarna foreskrev maste anses berdva Ks dganderitt dess visentliga
innehall och ge anledning till antagande att avtalets form av kopeavtal
inte motsvarade dess verkliga innebdrd.
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K beskattades inte for nettointikt och formdgenhetsvirde av fas-
tigheten utan for rédnta pi och formdgenhetsvirde av den fordran hon
i realiteten ansags ha pa bolaget. Transaktionen i malet motsvarar i
stort dagens slb-affarer. Ndmnvirda skillnader synes ha varit dels att
parterna dmsesidigt kunde pakalla arrendeavtalets upphdrande "genom
att bolaget kontant aterkopte fastigheten", dels att kparen medgett
siljaren ratt att fritt inteckna fastigheten. Betriffande den forst nimnda
skillnaden framgar dock av malet inte klart om det forelig en kop-
option for bolaget eller en omsesidig ritt att pakalla aterkop, men
regeringsratten synes i vart fall ha bedomt transaktionen som 14n-
givning i kopets form.

Jag vill inte generellt ta avstind frin ovanstiende princip, att
transaktioner skatterdttsligt i regel bor uppfattas i enlighet med deras
allménna civilréttsliga innebord, men principen ar enligt min mening
inte invindningsfri. Betriffande just slb-affirerna bor framhallas att
den civilrittsliga gransdragningen ofta ir svirbedombar och att det
finns ménga viktiga frigor som for nirvarande ir oklara. Dirtill
kommer att ekonomiskt likvdrdiga affarer kan genomfras pA manga
olika sitt, inte sdllan genom smarre formella dndringar i kop- eller
optionsled, vilka strikt civilrattsligt kan ge upphov till helt olika
klassificeringar. De civilrittsliga reglerna kan siledes inte erbjuda
nagon samlad 15sning for flertalet affirer. Aven om en civilrattslig
bedomning laggs till grund for beskattningen kan siledes svarigheter
uppsta for savil de enskilda inblandade parterna som for det allméiinna
att forutse och Overblicka de skatterittsliga konsekvenserna av
foretagna rittshandlingar. Sma variationer i genomfGrandet av
affdrerna kan som sagt leda till skilda civilrittsliga beddmningar och
ddrmed en icke neutral beskattning av ekonomiskt likvirdiga alternativ.
Atskilliga av de civilrittsliga reglerna har dessutom tillkommit till
skydd for borgenirs- och tredjemansintressen. Sadan lagstiftning och
dess tillimpning i praxis beaktar knappast reglernas skatterittsliga
verkningar. Frin rittssakerhetssynpunkt anser jag dirfor att det med
fog kan hdvdas att skatteritten i dessa fall bor inta en mer sjalvstindig
hallning till civilritten. Jag 4terkommer i kap. 12 till frigan om
behovet och limpligheten av lagstiftning i anslutning till det ovan
sagda.






SOU 1991:81

7 Fastighetsleasing fran
kreditpolitisk synpunkt

7.1 Finansbolagslagen

Fran kreditpolitisk synpunkt uppkommer frigan om leasing av fast
egendom &r en sddan form av finansieringsverksamhet att foretag som
yrkesmissigt bedriver sddan rorelse bor sti under offentlig tillsyn.

I lagen (1988:606) om finansbolag (FiL) stills krav pa tillstdnd for
foretag som driver finansieringsverksamhet om verksamheten har en
saddan omfattning att nettovirdet av tillgdngarna i denna dr minst 50
milj. kr. Det avgorande vid bestimmandet av tillgdngarnas storlek dr
for utlindska foretag de tillgangar som anvéinds i den verksamhet som
bedrivs hér i landet (2 och 2 a §§). Oavsett verksamhetens omfattning
krivs det tillstind for de foretag som dgnar sig at finansieringsverk-
samhet riktad mot konsument eller som 4dgs av bank. For tillstind
krévs det att vissa formella och kvalitativa krav uppfylls. Fér svenska
foretag kravs bl.a. att verksamheten drivs av aktiebolag med ett aktie-
kapital pd minst 5 milj. kr. (5 §). De krav som skall uppfyllas for
utlindska foretag ar bl.a. att foretaget i sitt hemland lyder under
verksamhetsregler likvirdiga dem som giller for svenska finansbolag
(5 a §). Tillstandet avser ritten att oppna filialverksamhet. Finans-
bolagen stir under bankinspektionens, efter den 1 juli 1991 finans-
inspektionens, tillsyn. Tillsynsmyndigheten ldmnar tillstind enligt
lagen och kan ocksa éterkalla ldmnat tillstdnd.

7.1.1 Ar leasing av fast egendom finansieringsverksamhet?

Med finansieringsverksamhet avses enligt FiL ndringsverksamhet som
har till 4ndamal att ldmna eller stilla garanti for kredit, formedla
kredit till konsumenter eller medverka till finansiering genom att
forvirva fordringar eller upplata 16s egendom till nyttjande (1 § andra
stycket). Med medverkan till finansiering genom upplatelse av 16s
egendom menas finansiell leasing. Enligt motiven omfattas diremot
upplatelse av nyttjanderitt till fast egendom och fastighetsleasing inte
av detta begrepp (prop. 1987/88: 149 s. 23).

I forhdllande till tidigare géllande ritt (lagen 1980:2 om finans-
bolag) har definitionen av finansieringsverksamhet utvidgats sa att den
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omfattar dven formedling av kredit till konsumenter och stillande av
garanti for kredit.

I fOrarbetena (se departementspromemorian Ds Fi 1987:13,
Auktorisation av finansbolag m.m.) foreslogs att med finansi-
eringsverksamhet skulle forstds naringsverksamhet som hade till
andamal att limna kredit, stilla garanti for kredit eller pd annat satt
medverka till finansiering. Det senare uttrycket borde omfatta, utver
de exempel som angavs i divarande definition, dven formedling av
kredit till konsument samt leasing av fast egendom (se s. 73 ff).

I promemorian anfordes bl.a. att fastighetsleasing som konstruktion
fick anses rymma vissa faromoment av sivil legal som finansiell
natur. Som exempel angavs bl.a. att leasetagaren, med hansyn till att
aterkOpsloftet oftast inte dr juridiskt bindande, ar utsatt for risken att
detta 16fte inte uppfylls. Vidare maste leasegivarens kreditbedomning
visa att leasetagaren verkligen kan forvéntas klara sina ataganden,
vilket dr inte minst viktigt i de fall alternativ anvidndning av en
fastighet ar begransad. Genom fGrslaget att 1ata verksamheten om-
fattas av FiL menade man att en garanti gavs for att ocksé tillkom-
mande fastighetsleasingbolag kom att vara solida och driva sin verk-
sambhet i sunda former. Vidare konstaterades att det inte torde finnas
nagot skal att med utgangspunkt i FiL behandla leasing av fast egen-
dom i annan ordning an leasing av 16s egendom (s. 77).

I promemorian angavs att ett sitt att beskriva fastighetsleasing var
att det ur leasegivarens/kreditgivarens synpunkt i realiteten ar fraga
om att 1dmna kredit upp till 100 procent av fastighetens vérde, dir
sakerheten inte — som i normalfallet vid kreditgivning — utgdrs av
pantbrev utan av forvirvet av dganderitten. For att avgridnsa fas-
tighetsleasing fran annan verksamhet som inte borde utgdra finansi-
eringsverksamhet kunde enligt promemorian ledning himtas fran den
praxis som utvecklats vad galler leasing av 16s egendom (s. 78).

Foredragande statsradet framholl (prop. 1987/88:149, s. 23 ff) att
han i princip delade uppfattningen att fastighetsrenting/leasing av fast
egendom borde inbegripas i definitionen av finansieringsverksamhet.
Flera remissinstanser hade emellertid kravt ytterligare utredning
betriffande denna friga. Man hade framf6rt bl.a. att avgransningen
mellan fastighetsleasing och annan fastighetsforvaltning samt de
andrade konkurrensforhallandena pa fastighetsmarknaden som kunde
bli f6ljden av den i promemorian foreslagna regleringen nidrmare
borde klargéras. Med hansyn hartill och att finansieringsverksamhet
som drevs i strid mot bestimmelserna i FiL kriminaliserades fann
foredraganden att det inte fick rdda nagon oklarhet over t.ex. hur
fastighetsleasing skulle avgrinsas i forhallande till andra verksamheter
som inte skulle utgora finansieringsverksamhet enligt nimnda lag.

Statsradet hdnvisade ocksa till att eftersom vissa oklarheter syntes
foreligga betraffande fastighetsleasing, fann han skal att avvakta utred-
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ningsforslag frén kreditmarknadskommittén och kommande leasing-
utredning innan han tog slutlig stillning till om verksamheten skulle
ingd i definitionen av finansieringsverksamhet enligt FiL.

Det bor ndmnas att de straffbestimmelser vartill statsradet hanvisade
numera tagits bort. I stillet har ett forfarande med foreliggande att
upphora med verksamheten inforts (23 § FiL).

7.1.2 Utredningsforslag

Kreditmarknadskommittén, KMK, har i sitt slutbetinkande (SOU
1988:29), Fornyelse av kreditmarknaden, foreslagit att reglerna for
instituten utanfér banksystemet inordnas i en ny gemensam lag,
kapitalmarknadslagen (KML). Den foreslagna lagstiftningen innebir
en relativt enhetlig reglering av de olika verksamheter pa kredit-
marknaden, utanfor banksektorn, som KMK bedémt skyddsvirda.
Kommitténs forslag innebéar bl.a. att all tillstindskrivande finansi-
eringsverksamhet vid sidan av bankverksamhet och hypoteksinstitutens
verksamhet méste bedrivas i den nya associationsformen kredit-
marknadsbolag.

KMK har foreslagit en utvidgad, generell definition av begreppet
finansieringsverksamhet, som har néra anslutning till den definition
som for ndrvarande finns i FiL. Finansieringsverksamhet bestar enligt
kommitténs forslag i att limna kredit eller stilla garanti for kredit
eller pA annat sitt medverka till finansiering. Vad som avses med
medverkan till finansiering specificeras inte sirskilt, vilket enligt
KMK innebir att samtliga existerande finansieringsformer kommer att
traffas. Formedling av kredit till annan 4n konsument omfattas dock
inte. En konsekvens av forslaget blir emellertid att fastighetsleasing
betraktas som finansieringsverksamhet (Del 1, s. 414 ff och s.
420 ff).

KMK har inte niirmare gatt in pa detaljerna kring grinsdragningen
av begreppet fastighetsleasing. Det anges dock att verksamheten
kénnetecknas av att finansidren bygger eller koper en fastighet till
marknadspris och hyr ut den till siljaren som samtidigt fir en option
pé att kopa/aterkopa fastigheten efter viss tid till ett forutbestimt pris
(Del 1 s. 214 och s. 364 ff).

Som exempel pd avtal som faller inom ramen fér begreppet
fastighetsleasing namns i princip foljande. Kép av fastighet med ritt
for siljaren att nyttja och aterkdpa fastigheten, kop av fastighet med
rétt for séljaren att nyttja fastigheten och kdpa det bolag som Ager
fastigheten och kop av bolag med ritt for siljaren att nyttja bolagets
fastighet och aterkdpa bolaget. Vidare nimns att rentingbolagen dgnar
sig at nyproduktion av fastigheter och att en affir som avser en sadan
fastighet skiljer sig fran de ovan nimnda formerna endast pa det sittet
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att det forsta momentet inte finns med i avtalskonstruktionen. Med
fastighetsleasing i vid bemarkelse bor enligt KMK likstillas upp-
latelser av byggnad pé ofri grund (Del 1, s. 365 och s. 422 ff).

KMK péapekar att det redan finns metoder for att gora optionsavtalet
rattsligt giltigt och att marknaden utgér fran att optionsavtalet - dven
ndr det avser en fastighet - forpliktar parterna. Det finns darfor enligt
kommitténs mening inte skal att avvakta l6sningen av strikt civilratts-
liga problem kring avtalets formella natur. Harefter konstaterar KMK
att det dr uppenbart att syftet med leasingavtalen ér finansiering,
sarskilt som de forenas med en option for séljaren att kopa tillbaka
fastigheten (bolaget). Det kan dérfor inte rdda ndgon tvekan om att
fastighetsleasing skall anses som medverkan till finansiering. KMK
medger att det visserligen kan uppkomma en del svara grinsdrag-
ningsproblem nér det giller att skilja avtal innebdrande finansiering
fran andra, t.ex. ndr byggforetag siljer producerade fastigheter med
option att kopa tillbaka fastigheten, men det far enligt KMK ankomma
pé bankinspektionen att avgora nér ett avtal faller inom eller utom
ramen for begreppet finansieringsverksamhet. KMK anser dock for
sin del att avtalen bor vara forenade med optionsavtal for att de skall
anses som medverkan till finansiering (Del 1, s. 422 f).

7.2  Forsdkringsbolag och banker

Foretag som driver verksamhet pa ett redan tillsynsreglerat omrade
omfattas inte av FiL. Det giller t.ex. forsakringsbolag och banker,
vilka enligt forsakringsrorelselagen (1982:713), FRL, och bank-
rorelselagen (1987:617), BRL, star under tillsyn av forsikringsinspek-
tionen respektive bankinspektionen, vilka myndigheter efter den 1 juli
1991 utgor en central forvaltningsmyndighet, finansinspektionen.

Forsikringsbolag, med undantag av SPP samt AMF-pension, och
banker édgnar inte sjdlva sig at fastighetsleasing. De dr ddremot del-
dgare eller intressenter i flera av de foretag som driver sidan
verksamhet (jfr KMK, del 1, s. 366 ff).

7.2.1 Far forsakringsbolag dgna sig at fastighetsleasing?

11 kap. 3 § FRL fastslas att ett forsdkringsbolag inte far driva annan
rorelse dn forsdkringsrorelse, om det inte finns sarskilda skdl for det.
Forbudet giller dven motsvarande verksamhet genom dotterbolag,
deldgda aktiebolag och verksamhet i annan juridisk form dn aktie-
bolag. Forsikringsbolagen far inte heller vid kapitalforvaltningen
placera sina tillgingar s att bolagen indirekt engagerar sig i annan
verksamhet i en utstrackning som dr oférenlig med foérbudet mot
annan rorelse.
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Ovan angiven bestimmelse kompletteras av bestimmelser i 7 kap.
17 och 17 a §§. Den senare bestimmelsen tradde i kraft den 1 augusti
1991

Enligt 7 kap. 17 § forsta stycket, forsta meningen, far forsikrings-
bolag inte utan forsakringsinspektionens medgivande dga storre andel
av aktierna i ett svenskt eller utlindskt aktiebolag dn som svarar mot
ett rostetal om hogst fem procent av rostetalet for samtliga aktier. For
dispens kravs i regel att rorelsen har ett naturligt samband med den
egentliga forsakringsrorelsen. Bankverksamhet och annan finansiell
verksamhet har i praxis, fram till den 1 augusti 1991, inte betraktats
som forenlig med forbudet mot annan rorelse. Dispens har saledes
inte ansetts kunna ges for forvarv av aktier i t.ex. banker och
finansbolag. Fram till den 1 augusti 1991 gillde ocksa att det for
andelar i annan juridisk person an aktiebolag kravdes tillstind for
varje innehav, oavsett storleken hiarav. Den form av fastighetsleasing
vari ett handels- eller kommanditbolag deltar, har saledes fram till
angiven tidpunkt inte varit mdjlig for ett forsdkringsbolag att 4gna sig
at utan att medgivande hartill lamnats av inspektionen. Nagon anstkan
om sadant tillstdnd har, savitt ként, inte behandlats av inspektionen.

Genom lagstiftning, som tradde i kraft den 1 augusti 1991, infordes
regler for en integration mellan bank- och annan finansiell verksamhet
a ena sidan och forsdkringsverksamhet & andra sidan, s.k. bransch-
glidning (prop. 1990/91:154, NU 41, SFS 1018, 1023 och 1024).
Banker och andra finansiella foretag & ena sidan samt forsakrings-
bolag & den andra fick harigenom mdjligheter att dga aktier i varandra
och att inga i samma koncern. Reglerna innebar bl.a. att forsakrings-
bolag under vissa fOrutsattningar far gora organisationsforvarv av
aktier eller andelar i banker eller andra foretag som driver nagon
form av finansiell verksamhet (7 kap. 17 a § FRL). Angivna forvarv
undantas fran den tidigare beskrivna femprocentsregelns tillimpning
(se 7 kap. 17 § fjarde stycket). Forvarven skall provas i sarskild
ordning och enligt de sarskilda kriterier som anges i 17 a § (prop. s.
73 ff och s. 103 ff).

Av bestimmelsen framgar bl.a. att det kravs tillstand for forvirv
av organisationsaktier som Overstiger fem procent av rostetalet for
samtliga aktier eller andelar i foretaget. Eftersom det for forsdakrings-
bolag inte géller nagra regler om kapitalkrav, motsvarande bankernas
och finansbolagens kapitaltickningsregler, géller en sérskild regel i
17 a § tredje stycket som begransar forsakringsbolagens mdjlighet att
anvinda sina tillgdngar som riskkapital i finansiella foretag.

Forsékringsbolagens kapitalplaceringar i fastigheter ar inte reglerade
i lagstiftningen, savitt ror direktagda fastigheter. Detta géller trots att
fastigheter sedan linge framstitt som ett av de primédra placerings-
objekten i fOrsakringsbolagens kapitalforvaltning. Fragan om for-
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sakringsbolag far dgna sig at fastighetsleasing, dvs. om sidan verk-
samhet ar forenlig med forbudet mot annan rorelse, har behandlats av
forsdkringsverksamhetskommittén, varom mera nedan. Sammanfatt-
ningsvis kan dock sagas att forsakringsbolag i dag far dgna sig at
fastighetsleasing, under forutsattning att forvdrvet och innehavet av
den fasta egendomen inte anses innebéra drivande av frimmande och
darmed i princip otilliten rorelse. Denna griansdragning torde fa
provas i varje enskilt fall och provningen ar beroende av bl.a.
egendomens karaktir och mdjligheten till alternativ anvandning.
Déaremot synes det inte fastas ndgon avgorande vikt vid om ifragasatt
frammande rorelse drivs i egen regi eller, sdsom vid sale and lease
back, av hyresgasten.

Av intresse fran kreditpolitisk synpunkt har ocksé varit att hyran vid
fastighetsleasing i vissa fall berdknas efter en realrdnta (se kap. 2).
Riksbanken har med stod av 5 § lagen (1974:922) om kreditpolitiska
medel, vilken lag har giltighet till utgdngen av ar 1992, utfardat
foreskrifter om tillimpning av rantereglering for livforsikringsforetag
med svensk koncession enligt forordningen (1990:1151) om réntereg-
lering for forsakringsforetag. Genom dessa foreskrifter har riksbanken
faststallt en viss hogsta niva for lanerdnta i de fall rdntesatsen eller
skuldbeloppet ar knutet till index. Réntesatsen inklusive indextilldgg
fick da inte Gverstiga rantesatsen for 10-ariga statliga obligationslan.
I praktiken har foreskrifterna uppfattats som ett forbud mot s.k.
realrinteldn. Helt nyligen har dock beslutats att foreskrifterna skall
upphora att galla vid utgdngen av oktober 1991. Négot hinder for
livforsdkringsbolagen att lamna realrantelan foreligger siledes inte
langre.

Forsakringsbolagens hyressattning baseras ofta pad en realrdnta.
Eftersom fastighetsleasing i vissa fall kan ses som ett alternativ till en
pantupplatelse kunde alltsd de av riksbanken utfiardade foreskrifterna
om rantereglering, vilka uppfattas som forbud mot realrénta,
kringgas. Detta var aktuellt vid sale and lease back-avtal och i vissa
fall vid s.k. partnerfinansiering. Vid asidosattande av riksbankens
foreskrifter om réantereglering for vissa forsakringsforetag har sarskild
avgift kunnat utgd. De forsdkringsbolag som vid fastighetsleasing
berdknar hyran efter realrdnta hade dock, savitt ként, inte i nagot fall
blivit forelagda att inbetala nagon dylik avgift.

7.2.2 Utredningsforslag - forsakringsbolag

Forsékringsverksamhetskommittén, FVK, har i sitt slutbetinkande
(SOU 1987:58), Forsakringsvasendet i framtiden, framlagt ndgra syn-
punkter pa tillimpningen av forbudet mot annan rorelse nir det giller
forsakringsbolagens kapitalplaceringar i vissa slag av fastighetsobjekt
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(s. 231 ff). Sarskilt betraffande industrifastigheter finner FVK att
fastighetsférvarven kan komma att tangera grinsen for frimmande
och didrmed i princip otilliten rorelse, om den verksamhet som
fastigheten eller byggnaden tjanar inte erbjuder méjlighet till alternativ
anvandning. Som exempel p4 "udda" fastigheter anges bl.a. kraftverk,
avfallshanteringsverk, hotellrdrelser, sportcentra och hamnar.

Betriffande forsakringsbolagens sale and lease back-arrangemang
kommer FVK till den slutsatsen, att de atminstone for nirvarande inte
kan uppfattas som ofSrenliga med forbudet mot annan rérelse. FVK
forutsatter dock att forsakringsinspektionen uppmirksamt foljer den
fortsatta utvecklingen. Det kan enligt FVK inte anses vara en sund
utveckling av forsdkringsvisendet, om den svenska industrins vatten-
krafts-, skogs- och fabriksfastigheter i stor utstrackning skulle dgas av
forsikringsbolag (s. 232).

Enligt kommitténs mening maste man givetvis i princip se positivt
pa att forsdkringsbolagen soker fa si god avkastning som mojligt pa
det kapital som de har att forvalta. En sjilvklar utgdngspunkt maste
dock vara att de transaktioner med kapitalforvaltande syfte som vidtas
Overensstimmer med gillande lagstiftning och inte heller utgor ett
kringgdende av denna. Mot denna bakgrund kan man enligt FVK
kdnna stor tveksamhet infér sale and lease back-avtalens utformning.

Eftersom avtal om framtida forsiljning av fast egendom inte ir
bindande kan man enligt kommitténs mening dven ifrAgasatta om det
ar lampligt — och i Gverensstimmelse med en sund utveckling av
forsikringsviasendet — att ett forsakringsbolag pa detta sitt ingér avtal
som bygger pA en rittslig fiktion. Till detta kommer att avtals-
konstruktionen ocksa kan leda till osdkerhet om syftet med transak-
tionen. Om parterna verkligen avser att tillimpa aterkopsklausulen
ligger det enligt kommitténs uppfattning nira till hands att betrakta
transaktionen inte som ett rent kdp utan snarare som ett 1an. Enligt
kommittén maste de frigor som nu har berdrts analyseras nirmare
innan det ar mojligt med ett definitivt stillningstagande till det
lampliga i att forsdkringsbolag ingar sale and lease back-avtal (s.
233).

Forsikringsbolagens rorelseregler ir for niarvarande foremal for ut-
redning (se Dir. 1990:56). Forsikringsutredningen (Fi 1990:11) har
till uppgift att skapa mera rationella rorelseregler for forsakringsbo-
lagen och att dstadkomma ett regelsystem som ir forenligt med det
inom EG. En av huvuduppgifterna ir att gora en utvirdering av
nuvarande placeringsregler.

7.2.3 Far banker 4gna sig 4t fastighetsleasing?
Genom lagstiftning (prop. 1990/91:154, NU 41, SFS 1018) som



212  Fastighetsleasing fran kreditpolitisk synpunkt SOU 1991:81

tridde i kraft den 1 augusti 1991 har det omrade inom vilket bankerna
kan bedriva verksamhet utvidgats. Vidare har bankerna fitt en viss
ritt att forvirva s.k. placeringsaktier och det har ocksé inforts regler
for en integration mellan bank- och annan finansiell verksamhet & ena
sidan och forsikringsverksamhet 4 andra sidan, s.k. branschglidning.
Banker och andra finansiella foretag & ena sidan samt forsékrings-
bolag & den andra far mdjlighet att dga aktier i varandra och att ingé
i samma koncern.

Det nya bankverksamhetsbegreppet innebdr att det med tillstand att
driva bankverksamhet foljer en skyldighet att ta emot inlning. Utover
inlaningsverksamheten far bankerna bedriva finansieringsverksamhet
och annan finansiell verksamhet som ar forenlig med inldning samt
verksamhet som har ett nira samband med den nimnda verksamheten,
2 kap. 1 § BRL. Bankerna ges hirigenom, i motsats till tidigare, ratt
att bedriva finansiell leasing av 16s egendom (jfr 2 kap. 4 § punkten
5) och factoring i sin egen rorelse.

Liksom hittills dr emellertid fastighetsleasing en sadan verksamhet
som inte far forekomma i bank. Av 2 kap. 4 § punkten 1 BRL
framgar att en banks fastighetsforvarv i princip r inskrankt till
forvirv for egna lokalbehov (jfr dock 2 kap. 8 §). Bankerna har
sdledes inte givits ndgon vidgad ritt att forvirva fast egendom. I
forarbetena (prop. 1990/91:154, s. 59) konstateras att banker i
flertalet EG-linder far forvirva fastigheter for olika &dndamal.
Foredragande statsradet dr emellertid av flera skil inte beredd att for
nérvarande foresla nagon utvidgning for de svenska bankernas ritt att
forvirva fast egendom. Fastighetsforvirv ér enligt foredraganden till
sin karaktir mindre likvida placeringar och de far darfor sigas ligga
timligen langt ifran bankernas i huvudsak kortfristiga verksamhet.
Vidare anfors att fastighetsforvrv och s.k. fastighetsrenting ar verk-
samheter som ligger varandra nira. Eftersom den senare verksam-
heten ir féremal for leasingutredningens arbete, bl.a. vad géller oklar-
heter av civilrittslig art, bor enligt statsradet ett stillningstagande till
frigan om fastighetsforvirv for bankerna tills vidare ansta (s. 59).

For bankigda finansbolag géller i princip att de endast far driva
sadan verksamhet som dr tilliten for moderbolaget/banken. Banklag-
stiftningen anses saledes ldgga hinder i vagen for bankédgda finans-
bolag att, i storre utstrickning dn banken, dga fastigheter. De bank-
agda finansbolagen far sdledes inte dgna sig at leasing av fast egen-
dom.

Moijligheten for banker att indirekt bedriva fastighetsleasing kan
emellertid 5ppnas genom den s.k. branschglidningen. Reglerna hiarom
innebér bl.a. att banker fir mdjlighet att efter tillstind forvarva
organisationsaktier i ett forsakringsbolag och i sadana bolag som dger
aktier i forsikringsaktiebolag (holdingbolag), 2 kap. 6 a § BRL.
Utgangspunkten ir att for en koncern dér savél bank som forsékrings-
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bolag ingér skall banklagstiftningens regler gilla for de i koncernen
ingéende fOretagen, men att undantag fran dessa regler gors nér det
giller forsakringsbolag och sidana dotterbolag till forsakringsbolaget
som inte bedriver ndgon form av finansiell verksamhet, dvs. sddana
foretag som avses i 7 kap. 17 § tredje stycket FRL. For forsakrings-
bolagens, och i forekommande fall dotterbolagens, rorelse, ledning
och tillsyn galler siledes endast FRLs regler (1 kap. 5 § bank-
aktiebolagslagen), jfr avsnitt 7.2.1.

Forsikringsbolag och foretag med s.k. forsdkringsnira verksamhet
undantas fran reglerna om kapitalkrav pa koncernen, konsoliderad
kapitaltickning, och i stillet skall avrakning ske for tillskott till ett
forsakringsbolag i koncernen (2 kap. 9 a § sista stycket och 11 §
BRL). Finansbolags mdjlighet till forvarv av organisationsaktier i
bl.a. forsdkringsforetag regleras i 10 b § forsta stycket FiL. Finans-
bolagslagen innehaller regler om konsoliderad kapitaltackning m.m.
som ar identiska med dem som géller for bankerna (11 a § sista
stycket och 11 c § tredje stycket FiL).

For banker har tidigare géllt forbud att forvarva aktier i placerings-
syfte. Nu har (se 2 kap. 15 a § BRL) forvarvsreglerna andrats s, att
en bank inom en given ram far mdjlighet att forvdrva placerings-
aktier. Hirigenom kan banker, inom den angivna ramen, bli deldgare
i bl.a. niringslivsforetag som driver t.ex. ndgon form av fastighets-
leasing.

7.2.4 Utredningsforslag — banker

Som framgétt av foregdende avsnitt har slutlig stillning inte tagits till
bankers ritt att forvdrva fast egendom och att bedriva fastighets-
leasing.

Betriffande leasing av fast egendom anser KMK att den princip
som hittills gallt om atskillnad mellan dgande och kreditgivning bor
uppratthéllas dven i framtiden. Forvarv av fastighet i syfte att bedriva
fastighetsleasing ar enligt KMK ett 1angsiktigt dgarengagemang som
inte kan betraktas som forenligt med bankverksamhet. Det slag av
finansieringsverksamhet som bestar av fastighetsleasing skall saledes
inte vara tillaten for bank. Daremot kan enligt forslaget sddan verk-
samhet i begransad utstriackning bedrivas av ett kreditmarknadsbolag,
som ingar i en bankkoncern. Eftersom fastighetsleasing inte ar tilldten
verksamhet f6r banker far dock kreditmarknadsbolaget inte fritt 4gna
sig at fastighetsleasing. Omfattningen av verksamheten méste vara sa
begrinsad att den kan forlaggas inom en viss i KML angiven ram for
riskfyllda placeringar. Detta géller enligt KMK oavsett om avtalen
avser fast egendom eller om de giller aktier eller byggnad pa ofri
grund och alltsi formellt ar att betrakta som leasing av 16s egendom
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(Del 1, s. 214 ff och s. 423).

KMK hade vid sina dvervaganden om huruvida fastighetsleasing ar
forenlig med bankverksamhet, och om bankers ritt att Gver huvud
taget forvarva fast egendom, inte mojlighet att beakta bl.a. utveck-
lingen inom EG. Som tidigare framgatt har banker i flertalet EG-
lander ratt att forvarva fastigheter for olika andamal.
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8  Kommunalrittsliga fragor vid
sale and lease back

8.1 Inledning

Aven bland kommuner och landsting har slb-affdrer forekommit.
Detta bor ses mot bakgrund av bl.a. tendensen att kommuner och
landsting anlégger ett alltmer fGretagsekonomiskt synsitt pa sin
verksamhet, frimst inom vederlagsfinansierade omraden. Kommuner-
nas allménna ekonomiska stillning har, dven om den fortfarande kan
betraktas som god, alltmer forsvagats. De praktiska och politiska
mdjligheterna att hdja skatteuttaget eller uppta 1an ir eller kan
uppfattas som begrinsade.

Viljan att effektivt anvanda realkapitalet, aktivera dolda reserver,
minska kostnaderna for drift och underhdll av anliggningstillgangar
osv. har tagit sig olika uttryck. Mojligheten att driva verksamhet i
aktiebolag eller andra sirskilda rattssubjekt (s.k. bolagisering)
anvinds i allt storre utstrickning. Aven 6verlimnande av vissa kom-
munala verksamheter till det enskilda niringslivet provas. Hartill
kommer ett 6kat bruk av de olika finansieringsformer som star till
buds pad marknaden.

Medel kan anskaffas pa olika sitt. Som ett alternativ till sedvanlig
forsédljning eller alternativ anvandning av tillgangar eller upplaning
kan slb-affirer genomforas. Genom forsiljning av anliggningstill-
géangar, direkt eller via kommunala bolag, kan anlédggningstillgangar-
nas verkliga vérde tas fram och en marknadsmissig hyra astad-
kommas. Képeskillingen kan anvindas for ny- eller reinvesteringar
och/eller betalning av langfristiga skulder.

Kommunerna och landstingen torde i dag ha anliggningstillgingar
som kan uppskattas till ett verkligt virde om minst 500 miljarder
kronor och dessa tillgdngar bestir till stor del av fast egendom. SIb-
affdrer har hittills genomforts av ett tiotal kommuner och da be-
triffande t.ex. hamnar, skolor, avfallshanteringsverk, bad- och fri-
luftsanldggningar och klinikbyggnader. Kommunernas och lands-
tingens verksamhet ar i olika avseenden reglerad i kommunallagen
(1977:179), KommL. Till de fragor jag bor dverviga hor om fastig-
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hetsleasing betriffande egendom som tillhor kommun eller landsting
ar forenlig med grunderna for den kommunalrittsliga lagstiftningen.

8.2 Sale and lease back och grunderna for den
kommunalrittsliga lagstiftningen

Jag har tidigare konstaterat att vissa former av slb-avtal civilréttsligt
torde utgora s.k. sikerhetsoverlatelser, medan andra utgér reella kop,
omsittningskop, se kap. 3 och 4. En sdkerhetsoverlatelse kan ségas
i formella hinseenden folja reglerna for vanlig Overltelse men
innehallsméssigt/materiellt i huvudsak pantregler. Sikerhetsoverlatelse
innebir med andra ord kreditgivning mot realsakerhet i 6verlatelsens
form. Nir det giller frigan om fastighetsleasing ar forenlig med
grunderna for den kommunalrattsliga lagstiftningen, ar det darfor
framst av intresse om en slb-affar som kan anses utgora en sikerhets-
overlatelse strider mot grunderna for forbudet att upplata pantritt i
kommunens egendom, 4 kap. 7 § andra stycket KommL, se avsnitt
8.3. Hirtill kommer att en slb-affar generellt dven bér bedomas mot
bakgrund av kompetensregeln i 1 kap. 4 §, regeln om formog<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>